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The Role of Property Law in Environmental Management 
An examination of environmental markets 
 
Dr Rowena Maguire* and Angela Phillips^ 
 
Abstract  
Market‐based  environmental  regulation  is  becoming  increasingly  common 
within  international  and  national  frameworks.  In  order  for  market‐based 
regimes  to  attract  sufficient  levels  of  stakeholder  engagement,  participants 
within such schemes require an incentive to participate and furthermore need to 
feel a sense of security about investing in such processes. A sense of security is 
associated  with  property‐based  interests.  This  article  explores  the  property‐
related issues connected with the operation of environmental markets. Relevant 
property‐related  considerations  include  examining  the  significant  role  that 
market‐based  regulation  is  playing  in  connection  with  the  environment; 
examining  the  links  between  property  rights  and markets;  exploring  the  legal 
definition  of  property;  analysing  the  rights  and  powers  associated  with 
environmental  interests  in  land;  advancing  theory  on  the  need  for  landholder 
responsibilities in relation to land and examining the legal mechanisms used to 
recognise environmental property rights, including the registration thereof.  
 
Introduction 
The establishment of markets based on environmental resources has led to the 
development of new legal interests in the environment. The rights and responsibilities 
attaching to these interests along with the recognition of these interests by the legal 
system is still evolving. It is often stated that a crucial legal component of any 
environmental trading regime is the clarification of property law considerations. 
Although a great deal of literature on the role of property rights in environmental 
markets exists1 there is a lack of literature undertaking a detailed examination of these 
                                                 
* Dr Rowena Maguire, Lecturer, Faculty of Law, Queensland University of Technology; Angela Phillips, 
Senior Research Assistant, Faculty of Law, Queensland University of Technology. 
1 Lewis L and Tietenberg T, Environmental and Natural Resource Economics (8th ed, Pearson, United 
Kingdom, 2009); Goesch T and Hanna N, “Efficient Use of Water: Role of Secure Property Rights” (2002) 9 
Australian Commodities 372; Robinson J and Ryan S, A Review of Economic Instruments for Environmental 
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property rights and their practical application. This article aims to examine the practical 
application of property rights to environmental markets, including the legal 
mechanisms used to recognise and enforce them, as well as other property‐based 
considerations relevant to environmental markets. These considerations include the 
role that property rights play in environmental markets, the legal recognition of 
environmental property rights, and the rights and responsibilities associated with 
property interests.  
 
The growth of environmental markets has not been equally matched by a growth in the 
development of property rights in environmental resources (from herein referred to as 
environmental property rights).2 The development of environmental property rights 
has occurred on an ad hoc and fragmented basis. This is the result of individual markets 
being created for individual environmental resources such as separate State water 
markets, biodiversity markets and in some instances carbon markets. There is presently 
limited interaction between environmental markets, despite all markets facing similar 
property‐related issues. Lessons from earlier environmental markets such as water 
trading regimes should be used to inform the development of new markets in other 
environmental resources. As these markets develop it would be preferable for all 
environmental credits generated by such markets to be recorded in a single searchable 
registry, so all the environmental property rights attaching to a particular land holding 
can be found.  
 
                                                                                                                                                        
Management in Queensland (CRC for Coastal Zone, Estuary and Waterway Management), 
http://www.ozcoasts.org.au/pdf/CRC/economic_instruments.pdf viewed 4 May 2011; Elliott E, 
“Environmental Markets and Beyond: Three Modest Proposals for the Future of Environmental Law” 
(2001‐2002) 29 Cap U L Rev 245; Connors R and Dovers S, Institutional Change for Sustainable 
Development (Edward Elgar Publishing, United Kingdom, 2004); Richardson B, “Trends in North America 
and Europe” in Bosselmann K and Grinlinton D (eds), Environmental Law for a Sustainable Society (New 
Zealand Centre for Environmental Law, The University of Auckland, 2002) p 70; ACIL Tasman and 
Freehills, An Effective System of Defining Water Property Titles: Research Report (Australian Government 
Department of Agriculture, Fisheries and Forestry, Land & Water Australia, 2004) pp 17‐20, 
http://lwa.gov.au/files/products/social‐and‐institutional‐research‐program/pr040675/pr040675.pdf 
viewed 6 July 2011; Richardson B, “Environmental Regulation Through Financial Institutions: New 
Pathways for Disseminating Environmental Policy” (2002) 19 EPLJ 58; Curran D, “The Conservation of 
Biological Diversity on Private Property in New South Wales” (2000) 17(1) EPLJ 34.  
2 See Power M, “Emissions Trading in Australia: Markets, Law and Justice Under the CPRS” (2010) 27 EPLJ 
131 at 146 which discusses the proposed federal government Carbon Pollution Reduction Scheme (CPRS) 
and its approach to property, arguing that the proposed CPRS was intended to create strong property 
rights in Australian Emissions Units similar to those conferred by water trading allocations.  
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Recent judicial decisions show that courts are unwilling to compensate owners for 
restrictions placed on their property rights arising as a result of environmental 
management legislation. In the face of these restrictions, landholders may need to 
create new sources of income deriving from their property that do not infringe 
environmental legislative standards. The development of markets in environmental 
resources provides landholders with an alternative revenue stream while mandating 
that they manage the resource to meet prescribed sustainability criteria. It could 
therefore be inferred that while environmental management legislation may remove 
certain revenue streams from landholders, environmental markets can generate some 
new sources of revenue for landholders. This could provide a win‐win scenario in that 
land is managed in accordance with prescribed environmental standards and 
landholders are compensated for doing so. Many hurdles exist which must be overcome 
before such outcomes could be achieved such as the development of sound 
methodologies, the creation of a demand for ecosystem service credits and the 
clarification of the legal rights which attach to these new interests in the environment. 
This article focuses on property law considerations as a means for determining the 
nature of the legal obligations attaching to these new environmental property rights.  
 
The Emerging Role of Market­based Environmental Regulation 
Market Mechanisms vs Command and Control Regulation of the Environment 
Early environmental regulation was simplistic in nature and design. In essence, it placed 
restrictions upon certain activities and imposed conditions upon activities.3 
Conventional regulation (command and control regulation) is generally believed to 
promote transparency of procedures, accountability of authorities, and public 
participation, with an overall objective of alignment to the public good.4 Conventional 
regulation is the dominant form of environmental regulation in Australia and this is 
unlikely to change in the near future.5  
                                                 
3 Bosselmann K and Richardson B, “Introduction: New Challenges for Environmental Law and Policy” in 
Bosselmann K and Richardson B (eds), Environmental Justice and Market Mechanisms: Key Challenges for 
Environmental Law and Policy (Kluwer Law International, UK, 1999) pp 1, 3.  
4 Bosselmann and Richardson, n 3, p 3. 
5 There is an ever‐expanding body of legislation and policy in relation to natural resource use and 
management.  By way of example a number of Queensland Environmental Acts are listed to demonstrate 
the abundance of conventional regulation in this area: Cape York Peninsula Heritage Act 2007 (Qld), 
Coastal Protection and Management Act 1995 (Qld), Environmental Protection Act 1994 (Qld), Forestry Act 
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Conventional regulation has attracted criticism regarding its efficiency, legitimacy, cost 
and effectiveness in relation to the environment.6 Market advocates have argued that 
market‐based instruments are able to achieve the same outcomes as conventional 
regulation at a lower cost.7 Additionally, conservationists have criticised conventional 
regulation, identifying monitoring and enforcement as being weak under this 
approach.8 For example, Aguis suggests that the use of conventional regulation has not 
been an effective strategy for conserving biodiversity, discouraging land clearing or 
changing the behaviour patterns of private landholders.9 It has also been suggested that 
environmental resources are the subject of over‐regulation which hinders innovation 
and increases transaction costs for industry.10 Highly‐regulated economies are 
considered to be at a significant disadvantage compared with less regulated economies 
and market regulation is viewed as providing more flexibility.11 Finally, conventional 
regulation has attracted criticism for failing to provide incentives to reward those 
parties who complied with environmental restrictions or those who even went beyond 
compliance requirements.12  
 
The above‐mentioned concerns linked to efficiency, legitimacy, overregulation and the 
lack of progress made by conventional regulation in the environmental sphere led to 
                                                                                                                                                        
1959 (Qld), Marine Parks Act 2004 (Qld), Mineral Resources Act 1989 (Qld), Nature Conservation Act 1992 
(Qld), River Improvement Trust Act 1940 (Qld), Soil Conservation Act 1986 (Qld), Sustainable Planning Act 
2009 (Qld), Vegetation Management Act 1999 (Qld), Water Act 2000 (Qld), Wet Tropics World Heritage 
Protection and Management Act 1993 (Qld), Wild Rivers Act 2005 (Qld).  
6 Weale A, The New Politics of Pollution (Manchester University Press,  1992) pp 154‐186. 
7 Coase R, “The Problem of Social Cost” (1960) 3 J L & Econ 1 at 43 proposed that it was possible to solve 
problems of pollution through clarifying poorly defined property rights. If resources such as clean air and 
water could be recognised as a form of property, whose corresponding rights could be traded in a market, 
private actors could allocate the use of this property in a more cost‐effective way. See Stavins R, The 
Problem of the Commons: Still Unsettled After 100 Years (Harvard Project on International Climate 
Agreements, Discussion Paper 10‐43, 2010), p 13,  
http://belfercenter.ksg.harvard.edu/publication/20399/problem_of_the_commons.html viewed 4 May 
2011. 
8 Eckersley R, “Markets, the State and the Environment: An Overview” in Eckersley R (ed), Markets, the 
State and the Environment: Towards Integration (Manchester University Press, 1995) pp 8‐9.  
9 Agius J, “Biodiversity Credits: Creating Missing Markets for Biodiversity” (2001) 18 EPLJ 481 at 488.  
10 Reitze A, “Environmental Policy – It is Time for a New Beginning?” (1984) 14 Colum J Envtl L 111 at 
112‐113.  
11 On the concept of regulation abrogating competition see Varma A, “UK’s Climate Change Levy: Cost 
Effectiveness, Competitiveness and Environmental Impacts” (2003) 31 Energy Policy 51; Danzon P and 
Chao L, “Does Regulation Drive out Competition in Pharmaceutical Markets?” (2000) XLIII JL & Econ 311; 
Braila C, Rayp G and Sanyal S, Competition and Regulation, Belgium: 1997­2004, Working Paper 3‐10 
(Federal Planning Bureau, Brussels, 2010), 
http://www.plan.fgov.be/admin/uploaded/201003241046020.wp201003.pdf viewed 4 May 2011 and 
Heyes A, “Is Environmental Regulation Bad for Competition?” (2009) 36 J Regul Econ 1. 
12 Bosselmann and Richardson, n 3, p 1. 
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calls for new regulatory approaches.13 Economic regulatory instruments promised to 
generate incentives for ongoing environment improvement and technological 
innovation by providing more flexibility, resulting in positive actions by producers and 
consumers of environmental resources.14 These new tools were also praised for their 
ability to generate income for governments and to promote economically‐efficient 
allocation of scarce resources. Industry was the original advocate for the introduction of 
economic environmental regulation as corporate entities sought more flexible 
approaches.15 Governments followed suit and started to embrace the use of economic 
instruments in environmental regulation. Industry’s initial enthusiasm waned when it 
realised that the implementation of such an approach meant the potential imposition of 
green taxes, environmental charges or tradeable emission rights.16 Economic 
instruments have not led to a decrease in regulation as expected by their proponents, 
but have instead involved the re‐regulation of the environment through the creation of 
new institutions and instruments to provide for the operation of taxes, charges and 
tradeable rights.17 The potential of such instruments to improve environmental 
management is yet to be fully tested on a large scale.  
 
The Growing Role of Markets in Environmental Regulation 
There is a trend within Australia and internationally to experiment with market‐based 
environmental regulation, by trading environmental property rights on commercial 
markets. Aguis describes tradeable property rights as a mechanism that aims to 
compensate for reverse market failure by addressing the lack of clearly defined 
property rights for a resource, and internalising the unaccounted social and 
environmental costs of resource use decisions.18  
 
                                                 
13 Agius states that property‐based rights incentives mechanisms hold great potential for the preservation 
of biodiversity whilst offering significant benefits to landholders: see Agius, n 9; and Stewart R, “Models 
for Environmental Regulation: Central Planning Versus Market‐Based Approaches” (1992) 19 (3) BC 
Envtl Aff L Rev 547.  
14 Bosselmann and Richardson, n 3, p 7.   
15 Bosselmann and Richardson, n 3, p 7.   
16 Bosselmann and Richardson, n 3, p 7. Also see Ashcroft R, “Carbon Capture and Storage: A Need for Re‐
conceiving Property Interests and Resource Management in the Australian Legal System” (2008) Journal 
of the Law Association for Asia and the Pacific 48 at 61 where the author discusses industries’ response to 
the costs associated with carbon capture and storage.   
17 Bosselmann and Richardson, n 3, p 4.   
18 Agius, n 9 at 490.  
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Markets are perceived as being a more modern approach to environmental regulation 
by providing flexibility along with financial incentives to reduce environmental 
degradation. Furthermore it is believed that markets provide opportunities for the 
development of pollution reduction techniques or technology.19 More recently the 
distinction between command and control regulation and market regulation has 
become blurred as regulators adopt systems using features of both types of regulation. 
Literature in the area suggests that effective environmental regulation requires a 
combination of command and control regulation coupled with market incentives to 
encourage compliance and reward environmentally responsible parties.20 
 
There are a number of different types of market mechanisms which have been used in 
the environmental context. These include: 
 Environmental offset and trading schemes; 21  
 Charges such as emission/product charges and tax differentiation; 
 Environmental subsidies such as grants and tax allowances; 
 Deposit refund systems such as repayable surcharges on products;  
 Financial enforcement mechanisms such as fines or performance bonds;22 
 Environmental labeling; 
 Pollution credit systems;23 and 
 Socially  responsible  investment  through  which  corporations  are  held 
responsible for their environmental actions by “ethical investors”.24 
                                                 
19 Stewart, n 13 at 553‐554.  
20 Freemand J and Kolstad C, Moving to Markets in Environmental Regulation: Lessons from Twenty Years 
Experience (Oxford University Press, New York, 2006); Fisher E, Unpacking the Toolbox: Or Why the 
Public/Private Divide is Important in EC Environmental Law (Public Law Working Paper No 35, Florida 
State University College of Law), http://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=283295 viewed 3 
May 2011; Stewart R, “A New Generation of Environmental Regulation?” (2001) 29 Cap U L Rev 21; 
Huffman J, “Land Ownership and Environmental Regulation” (1999) 25(4) Ecol Law Quart 591 at 600‐
601; Johnston J, “On the Market for Ecosystem Control” (2002/2003) 21 Va Envtl LJ 129. 
21 Maguire R, “Legal Issues in the Design and Implementation of Environmental Offset and Environmental 
Trading Frameworks” (2008/2009) 14 Queensland Environmental Practice Reporter 53; Maguire R, “The 
Compatibility of Leasehold and Freehold Tenure Arrangements with Environmental Offset and Trading 
Initiatives” (2008/2009) 14 Queensland Environmental Practice Reporter 1; Maguire R, “Environmental 
Offsets in Queensland: New Mechanisms for Managing Natural Resources?” (2007/2008) 13 (61) 
Queensland Environmental Practice Reporter 160.  
22 Bosselmann and Richardson, n 3, p 7. 
23 Connors and Dovers, n1, p 176.  
24 Richardson B, “Can Socially Responsible Investment Provide a Means of Environmental Regulation?” 
(2009) 35(2) Mon LR 262.  
7 
 
Within Australia, significant environmental markets include the water trading market, 
the forestry carbon market, the biodiversity offset market,25 and the native vegetation 
offset market.26 Although there has been substantial growth in Australian 
environmental markets, the amount of capital invested in Australian environmental 
markets is small compared to investment in American environmental markets.27 
Tradeable water rights, although not faultless, are the most sophisticated type of 
environmental property rights in Australia.28 The Australian water trading market has 
been recognised internationally as an effective model for water law and policy,29 and it 
is suggested that other environmental property rights such as carbon and biodiversity 
rights should capitalise upon the knowledge gained during the development of water 
rights.  
 
The United States of America pioneered market‐based regulation with the introduction 
of sulphur dioxide trading schemes developed in the 1990s30 and to this date remain 
                                                 
25 For a summary of the biodiversity offset market see Davies P, Ives CD, Taylor MP and Nipperess DA, 
“New Directions in Urban Biodiversity Conservation – The Role of Science and its Interaction with Local 
Environmental Policy” (2010) 27 EPLJ 249. 
26 For information on the Victorian native vegetation offset market, see De Sousa D, “Reforestation: A Real 
Opportunity in Emerging Carbon Markets” (2009) 24 Australian Environmental Review 7. See also Webb 
R, “Victoria’s Native Vegetation Framework – Achieving ‘Net Gain’ at the Urban Growth Boundary?” 
(2009) 26 EPLJ 236; Department of Sustainability and the Environment (Victoria), Bush Broker – Native 
Vegetation Credit Registration and Trading (2006) 
http://www.dpi.vic.gov.au/CA256F310024B628/0/E42AA88543BD2B57CA25712B0012E9A4/$File/bb
+information+paper+05_03+1.pdf viewed 4 May 2011. 
27 For example it is estimated US $1.3 billion is invested in wetland credits along per year in the United 
States of America: Mitigation and Conservation Banking in the United States (New Forests, 2010), 
http://www.newforests.com.au/news/pdf/articles/MarketOutlookUSMitBanking.pdf viewed 4 May 
2011. 
28 For further information on tradeable water rights see Fisher D, Water Law (LBC Information Services, 
North Ryde, 2000); Fisher D, “Rights of Property in Water: Confusion or Clarity” (2004) 21 EPLJ 200; 
Bartley M and Fisher D, “Trading in Water Rights: Towards a National Legal Framework” (Phillips Fox, 
Sydney; Queensland University of Technology, Brisbane, 2004); Fisher D, “Markets, Water Rights and 
Sustainable Development” (2006) 23 EPLJ 100; Fisher D, “Water Resources Governance and the Law” 
(2006) 11 AJNRLP 1; Fisher D, The Law and Governance of Water Resources (Edward Elgar Publishing, UK, 
2009); Fisher D, “Water Law, the High Court and Techniques of Judicial Reasoning” (2010) 27 EPLJ 85. 
29 Godden L, “Water Law Reform in Australia and South Africa: Sustainability, Efficiency and Social 
Justice” (2005) 17(2) J Env L 181 at 202; Kondo K, “Development of the Water Trading Market in 
Australia: Teachings to Japan” in Dalwani R and Sengupta M (eds), Proceedings of Taal 2007: The 12th 
World Lake Conference, pp 1170‐1178, http://wldb.ilec.or.jp/data/ilec/wlc12/M%20‐
%20Economic%20Instrument/M‐2.pdf  viewed 4 May 2011. 
30 Bayon R, Making Environmental Markets Work: Lessons from Early Experience with Sulfur, Carbon, 
Wetlands and other Related Markets (Forest Trends, Washington DC, 2004) p 1, http://www.forest‐
trends.org/documents/files/doc_654.pdf viewed 3 May 2011. 
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significant global investors in compliance and voluntary environmental markets.31 One 
example of America’s leading role in the development of environmental markets is the 
conservation banking market,32 which was pioneered in California33 and has been 
emulated in other parts of the world such as the current New South Wales Biodiversity 
Banking scheme. Another example is the development of the Chicago Climate Exchange 
which is a voluntary cap and trade system for trade in greenhouse gas permits.34  
 
Land Ownership Considerations: Public versus Private  
The creation of environmental property rights has implications for public and private 
landholders. Public ownership in this sense refers to ownership of a resource or land 
held by the government. The term private ownership refers to the ownership of a 
resource or land held by a private individual or corporate entity. Across Australia, the 
majority of land is managed by private bodies. In Queensland 23.84% of land is freehold 
land, 6.74% of land is protected area estates and state forests and 66.59% of land is 
leasehold land (pastoral holdings, term leases, etc).35 Therefore, 90.43% of land in 
Queensland is actually managed by private bodies. Given the significance of private 
body land holdings it is worth considering the environmental implications that arise as 
a result of private management of land.  
 
Commentators have examined the effectiveness of public ownership of natural 
resources contrasted with private ownership of natural resources and reached different 
conclusions about which type of ownership produces better environmental outcomes.36 
The dominant theories in support of the development of property rights and private 
                                                 
31 Waage S, Investing in the Future: An Assessment of Private Sector Demand for Engaging in Markets and 
Payments for Ecosystem Services (FAO and Forest Trends, 2007) p 5, 
http://www.fao.org/es/esa/pesal/attachments/PESAL2_Waage.pdf viewed 6 July 2011. 
32 For more information on the United States of America’s conservation banking market, see Dona A, 
“Crossing the Border: The Potential for Trans‐Boundary Endangered Species Conservation Banking” 
(2008) 16 NYU Envtl LJ 655. 
33 Waage, n 31, p 17. 
34 For further information on the difference between international carbon compliance and voluntary 
markets see Kollmuss A, Polycarp C and Zink H, Making Sense of the Voluntary Carbon Market: A 
Comparison of Carbon Offset Standards (World Wide Fund for Nature, Stockholm Environmental Institute 
and TRICORONA, 2008), http://assets.panda.org/downloads/vcm_report_final.pdf viewed 4 May 2011. 
35 Department of Environment and Resource Management (Queensland), State Land Asset Management, 
Land Tenure Statistical Information (2010), 
http://www.derm.qld.gov.au/land/state/pdf/tenure_stats.pdf viewed 4 May 2011.  
36 More sophisticated commentators advocate for a balanced approach, but these issues are beyond the 
scope of this article.  
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ownership are the inter‐related concepts of “free‐market environmentalism”37 the 
“tragedy of the commons” and “the tyranny of small decisions”. In contrast others argue 
that public authorities are the best managers of environmental resources as their 
activities are more transparent than the activities of private bodies.38  
 
The tragedy of the commons concept criticises the effectiveness of public ownership in 
preserving natural resources.39 The tragedy of the commons refers to a situation where 
due to the lack of regulation a common resource, such as water, will be overused as each 
individual aims to maximise his or her own wealth with no regard for the effect of these 
actions on others.40 Rationally, overuse would lead to a state of affairs in which the 
community would have to reach an agreement to prevent continued overuse. Eventually 
this would lead to a situation far less efficient than if the common resource was owned 
by an individual who would take into account all competing options and use the 
resource in the most effective manner.41  
 
Conversely, the tyranny of small decisions theory refers to the multitude of small 
decisions a public authority will make about the management of an environmental 
resource over a period of time.42 While one small decision is unlikely to produce serious 
environmental degradation, a number of such decisions may have the cumulative effect 
of causing serious environmental regulation.43 Environmental regulation is increasingly 
fragmented in nature with different environmental values being regulated by a range of 
                                                 
37 Free markets environmentalists seek to create new markets via the creation of new tradeable property 
rights in environmental assets and wastes. The commodity traded is an ecosystem service: see Lyster R, 
“(De)Regulating the Rural Environment” (2002) 19 EPLJ 34 at 48. 
38 Hays S, “The Future of Environmental Regulation” (1996) 15 JL & Com 549 at 561‐562. 
39 Hardin G, “The Tragedy of the Commons” (1968) 162 Science 1243; Block W, Gould C and Whitehead R, 
“The Value of Private Water Rights: From a Legal and Economic Perspective” (2004) 9 Alb L Envtl Outlook 
J 313 at 335argue that a classic example of environmental degradation resulting from the tragedy of the 
commons is an oil spill. 
40 More recently this doctrine has been applied by an eminent resource economist to the global issues 
presented by climate change: see Stavins, n 7. 
41 Demsetz H, “Towards a Theory of Property Rights” (1967) 57 Am Econ Rev 347. For a specific case 
example see Marshall D and Moore S, “Tragedy of the Commons and the Neglect of Science: Planning and 
Management in the Shark Bay World Heritage Area” (2000) 17(2) EPLJ 126. Also see Brower A, Page J, 
Kennedy A and Paul Martin, “The Cowboy, the Southern Man and the Man from Snowy River: The 
Symbolic Politics of Property in Australia, the United States and New Zealand” (2008‐2009) 21 Geo Int'l 
Envtl L Rev 455 at 459, for an analysis of the implications of private landholders managing public land.  
Implications include compensation payouts when interest is terminated. It is also suggested that private 
landholders promote their own self interests over broader community interests in ecological integrity.  
42 Nevill N, “Managing the Cumulative Effects of Incremental Development in Freshwater Resources” 
(2003) 20 EPLJ 85 at 85. 
43 Nevill, n 42 at 85. 
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governing institutions and instruments. Such fragmentation in the management and 
governance of environmental resources allows for the tyranny of small decisions to 
occur.  
 
Private property advocates argue that situations arising as a result of the tragedy of the 
commons theory and the tyranny of small decisions theory can be overcome through 
the allocation of private property rights. It is suggested by such advocates that 
environmental property rights provide the owners with an incentive to invest in the 
protection and enhancement of environmental resources.44 If environmental resources 
are held as private property, tort‐based liability rules could deter polluters from 
impairing these private property rights45 and prevent much of the current widespread 
environmental pollution. Moreover, because these environmental property rights are 
freely transferable, they will theoretically end up being held by those who value them 
most.46 
 
While the use of private property rights to achieve environmental conservation is 
widely advocated as a means for redressing environmental degradation it has not 
escaped academic criticism. Such criticism has been levelled at issues concerning the 
specification of property rights, the significant amount of transaction costs and the 
inability of markets to achieve effective long‐term environmental protection.47 Private 
property ownership is also inappropriate for use as a tool in the regulation of global 
common resources such as ocean and atmospheric pollution.48 In these instances, the 
preferences of private individuals will not necessarily lead to preservation of the 
environment for the common good. In terms of policy development it has been 
suggested that the aggregation of individual preferences is not an appropriate method 
for establishing environmental outcomes.49  
 
                                                 
44 Stewart, n 13 at 98. 
45 Richardson B, Environmental Regulation through Financial Organisations: Comparative Perspectives on 
the Industrialised Nations (Kluwer Law International, The Hague, 2002) p 95.  
46 Stewart, n 13 at 98. 
47 Connors and Dovers, n 1, p 185. 
48 Stewart, n 13 at 98. 
49 Stewart, n 13 at 98. 
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In support of public ownership, there is a commonly held belief that public authorities 
will manage resources for wider community purposes and that their actions will be 
more accountable and transparent than the actions of private individuals. The 
accountability and transparency requirements which apply to public bodies are 
believed to improve environmental standards. Publicly‐owned land is bound by 
numerous international environmental obligations entered into by the federal 
government in addition to numerous management regimes established by State 
governments. The existence and ever‐expanding nature of this regulation suggest that 
public bodies are heavily constrained and accountable for their actions concerning 
environmental resources on public lands.  
 
The Role of Property Rights in Society 
The rights and duties associated with property underpin all environmental regulation in 
non‐customary legal systems. This is because property law defines use, access and other 
necessary rights related to the environment. The legal concept of property is used as an 
instrument to recognise and allow for control. Property law therefore significantly 
influences the use and management of environmental resources. Property rights in 
relation to environmental interests are the ultimate rights that a participant in an 
environmental market can obtain. This is because property rights are generally 
considered as being secure in form.  
 
Additionally, property rights give the holders of such rights a broad spectrum of rights 
that are not as limited as rights given in other forms (such as under statute or 
contract).50 The growth of environmental trading markets has necessitated the creation 
of new environmental property rights.51 The extension of property based rights to 
environmental resources is important as it will afford stronger legal recognition and 
protection to the holders of these rights.  
                                                 
50 Some benefits associated with property rights can include constitutional protection such as exists in the 
United States Constitution against interference with private property, ability to prevent trespass, 
conversion or nuisance under the common law, to mortgage the thing in question, to convey it freely or 
split it between present and future interests, to receive special treatment under federal or State tax laws 
and to impose or avoid trade constraints. See Zellmer S and Harder J, “Unbundling Property in Water” 
(2007/2008) 59 Ala LR 679 at 682.  
51 See generally Ashcroft, n 16.   
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On a broader level it has been suggested that private property plays a significant role in 
society.52 For example, Hegel believes that ownership is extremely important to 
individuals, since it is only through owning and controlling property that one can 
“embody” one’s will in external objects and thereby start the process of transcending 
the subjectivity of one’s immediate existence. An individual develops his or her 
personality by controlling, using or working on external objects.53 According to Kant, it 
is necessary for individuals to have control over external objects as this respects 
individuals’ autonomy.54 Additionally, Rawls believes that the existence of personal 
property allows for a sufficient material basis for a sense of personal independence and 
self‐respect to develop which are essential for the exercise of the moral powers.55 
McGregor suggests that there are compelling reasons for recognising the existence of an 
institution of property rights. She suggests that private ownership is necessary to 
protect and enhance individual self‐determination and autonomy, including the ability 
to accomplish future projects, to autonomously develop one’s occupation, to promote 
independence in a democratic republic, and to foster human happiness.56 The theories 
of Hegel, Kant, Rawls and McGregor can be used to demonstrate the importance of 
private property rights within society both socially and economically and are of 
relevance to the development of environmental property rights.  
 
Apart from the important role private property plays in society, international 
commentators argue it can also play an important role in environmental regulation. A 
report authored by the Secretariat to the Convention on Biological Diversity (CBD) 
contains a statement demonstrating the significance of property rights in creating 
effective environmental regulation:  
It is well established that the existence of complete, exclusive, enforceable and transferable 
property rights is a prerequisite for the efficient management of natural resources. This is 
because rights must be complete and exclusive to avoid disputes over boundaries and access. 
They must be enforceable to prevent other from usurping them and they must be transferable. 
                                                 
52 McGregor J, “Property Rights and Environmental Protection: Is This Land Made for You and Me?” 
(1999) 31 Ariz St LJ 391.  
53 Hegel G, Hegel’s Philosophy of Right (translated by TM Knox, Galaxy Books, 1967) pp 37‐41. 
54 Kant I, The Metaphysical Elements of Justice – Part 1 of the Metaphysical Morals (translated by John Ladd, 
Hackett Publishing Company, United States of America, 1965) pp 76‐77.  
55 Rawls J, A Theory of Justice (Oxford University Press, 1971) p 289.  
56 McGregor, n 52 at 422.  
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The effect of incomplete property rights shows up most clearly in the lack of incentive to invest in 
conservation and sustainable land uses. 
 
Therefore, the role that well‐developed property rights play in achieving sustaining 
environmental management is recognised, not only by the Secretariat of the CBD, but by 
many international institutions and international instruments.57 It is widely 
acknowledged that a lack of advanced property rights will result in a lack of incentive 
for the owners of these rights to invest in environmental conservation, and this in turn 
will result in degradation of environmental resources.  
  
Defining Property  
What is Property? 
Within international institutions, the terms “property” and “tenure” are used 
interchangeably. The legal definitions of “property” and “tenure” differ from what other 
disciplines recognise as property or tenure based rights.58 It is crucial to understand the 
legal definitions because it is these definitions which create rights in environmental 
resources. The legal definition of property is commonly misunderstood.59 In non‐legal 
disciplines the term property is often used as a term which corresponds with the 
concept of ownership.60 This analysis therefore examines the concept of property in 
relation to the item or thing that is owned.  
 
However, the legal definition of property recognises that a number of rights may arise 
as a result of the proprietary relationship and, as such, the legal definition of property 
tends to focus on the nature of the rights which attach to the property interest. In 
                                                 
57 Hatcher J, Liddle M and Sunderlin W, From Exclusion to Ownership? Challenges and Opportunities in 
Advancing Forest Tenure Reform (Rights and Resource Initiative, 2008), 
http://www.rightsandresources.org/publication_details.php?publicationID=736 viewed 17 June 2011.  
58 For an example in an economist’s language, the phrase “property right” is typically little more than a 
synonym for “ownership” or perhaps possession. See Scott A, The Evolution of Resource Property Rights 
(Oxford University Press, New York, 2008) p 4.   
59 See Fisher D, “Rights of Property in Water: Confusion or Clarity” (2004) 21 EPLJ 200, where it is stated 
at 200: “It is axiomatic that linguistic precision is essential for an effective and enforceable regime of law. 
Yet words are often as much a source of confusion as of clarity. This is particularly true of the word 
‘property’. The word has assumed political, economic and cultural as well as legal perspective over the 
years. These distinctive perspectives may well conflict”.   
60 An article examining Australia, New Zealand and the United States of America found that the legal 
definition of property is fundamentally one of estate and tenure, compared to the civilian core premise of 
ownership: Brower et al, n 41 at 459.  
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essence it can be proposed that the term property is used commonly to describe the 
thing or item, but that in a legal sense it is used to describe the nature of the rights 
which arise from that particular proprietary relationship.61 This means that different 
rights arise for different proprietary relationships.62 For example, the same rights are 
not needed for ownership of an environmental property right compared to ownership 
of a motor vehicle.63 Environmental property rights are different from rights of personal 
property as the individual environmental property rights have the potential to impact 
upon other individuals’ property rights and more broadly impact upon public interest 
rights. Therefore environmental property rights tend to be more restricted than rights 
attaching to items of personal property. 
 
The traditional approach to describing the legal definition of property is the “bundle of 
rights” approach.64 The bundle of rights analysis merely examines the individual rights 
associated with the property holding. It has been suggested that the bundle of rights 
metaphor fails to assess either the character of the thing in question or the nature of the 
human relationship with it.65 Arnold has suggested a new metaphor to describe 
property, the “web of interests” paradigm. This approach places property at the centre 
of the web and examines relationships with the things and incidents of private 
ownership as well as public and communal rights arising from the internal strands of 
the web and surrounding webframe.66  
 
In the environmental context, the bundle of rights approach only examines the nature of 
an individual’s rights. For example the right to harvest carbon, water or other 
environmental resources, the right of entry and other relevant rights. This is clearly not 
a sufficient method of analysis because it is possible to have a number of competing 
                                                 
61 See generally on this point Alchian A and Demsetz H, “The Property Right Paradigm” (1973) 33 J Econ 
Hist 16 at 17‐18.   
62 In support of this statement see McGregor, n 52 at 423. This view conflicts with property absolutist 
theorists who believe in absolute property rights which include rights to exclusive use, disposition, and 
full alienability. See generally on this point Epstein R, Takings: Private Property and the Power of Eminent 
Domain (Harvard University Press, 1985).    
63 For a discussion on the development of rights to suit the commodity see Sandberg A, “Property Rights 
and Ecosystem Properties” (2007) 24 Land Use Policy 316.   
64 This approach is not necessarily ideal but is suggested to fill a vacuum to describe legal property 
relations. See Penner J, “The Bundle of Rights Picture of Property” (1995/1996) 43 UCLA LR 711.  
65 Zellmer and Harder, n 50 at 684. 
66 Arnold C, “The Reconstitution of Property: Property as a Web of Interests” (2002) 26 Harv Envtl L Rev 
281 at 291‐295.  
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rights which exist over environmental resource areas and the bundle of rights paradigm 
does not recognise the existence of competing or compatible interests in land 
containing environmental resources.67 The web of interests paradigm is more useful in 
an environmental context because it places the environmental resource at the centre of 
the web and then examines the interests of all holders of property rights over the 
environmental resource area.  
 
The Legal Requirements of Property 
It has already been established that an essential precondition to markets is the clear and 
unambiguous definition of property rights to the goods to be traded.68 However, as 
discussed above it is not always clear what “property” itself means. There is no set 
definition, as academic analysis around the concept of property has focused on 
examining the rights associated with particular property based holdings.69 Fisher has 
proposed the following definition of property:  
 
the relationship between the owner of the object or the asset, and the object or asset itself. The 
owners – the holders of the rights associated with ownership – are generally acknowledged to 
have available to them a number of rights: to use, not to use, to permit someone else to use and to 
alienate.70  
  
Zellmer and Harder suggest that the legal analysis concerning property interests should 
resolve the issue of whether the thing in question is capable of being recognised as 
property.71 In relation to recognising property in environmental resources it is 
therefore necessary to examine whether the resource is capable of being classified as 
property. This type of analysis requires us to identify and re‐examine the values that 
society associates with property interests.72 If the thing is capable of being recognised 
as property then legal recognition and legal rights will accrue to the holder of the 
                                                 
67 See Sheehan J and Small G, “Biota and the Problem of Property” (2005) 22 EPLJ 158, which discusses 
some of the issues with the bundle of rights approach and new biota property challenges.  
68 Luterbacher U and Wiegandt E, “Cooperation or Confrontation: Sustainable Water Use in an 
International Context” in Brown Weiss E, Boisson de Chazournes L and Bernasconi‐Osterwalder N (ed), 
Fresh Water and International Economic Law (Oxford University Press, Cambridge, 2005) pp 1, 33.  
69 These rights are further discussed below at “Rights and Powers Associated with Environmental 
Property Rights”. 
70 Fisher, n 28, p 67. 
71 Zellmer and Harder, n 50 at 684. 
72 The scarcer the resource the tighter the enforcement, as long as the resources are in abundance, 
societies find no need to invest attention in them. See Kant, n 54.  
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property interest. If the thing is not capable of being recognised as property, then 
alternative legal protection may need to be sought, for example protection under 
contract law or under statute.  
 
Unfortunately, no simple test or theory exists for determining whether an item is 
capable of being recognised as property.73 This has led to some confusion in the 
environmental markets context as the legal system attempts to articulate whether an 
interest in particular environmental resources (for example the carbon stored in trees 
or the biodiversity of the forest) should be classified as a property‐based interest.74 In 
many instances the legal system has avoided such analysis by simply creating new 
rights in environmental resources.75 
 
There are a number of characteristics that are associated with property‐based rights, 
although it should be noted that the existence or absence of one of these characteristics 
does not definitively resolve the existence or non‐existence of a property interest.76 
However these characteristics are useful for identifying the legal nature of the interests 
attached to the thing in question. In National Provincial Bank Ltd v Ainsworth it was 
stated: 
Before a right or an interest can be admitted into the category of property, or of a right affecting 
property, it must be definable, identifiable by third parties, capable in its nature of assumption by 
third parties, and have some degree of permanence or stability.77 
 
 Fisher states that property rights can be broadly identified by examining:  
 whether the right can be enforced within the legal system; 
 whether the substance of the right can be clearly defined and identified; 
                                                 
73 Brower et al, n 41 at 460 suggest that if it becomes morally permissible and physically possible to 
exclude other from a resource, then a legal property right may likely emerge.  
74 See generally Button J, “Carbon: Commodity or Currency? The Case for an International Carbon Market 
Based on the Currency Model” (2008) 32 Harv Envtl L Rev 571. For an examination of the New Zealand 
approach see Cameron A and Lough P, “Forestry in the New Zealand Emission Trading Scheme: Design 
and Prospects for Success” (2008) 3 Carbon and Climate Law Review 281.   
75 See below at “Legal Mechanisms Used to Recognise Environmental Property Rights: Creation of New 
Statutory Rights/Interests”. For further information see Streck C, “Forests, Carbon Markets, and Avoided 
Deforestation: Legal Implications” (2008) 3 Carbon and Climate Law Review 239 at 246; and Passero M, 
“The Nature of the Right of Interest Created by a Market for Forest Carbon” (208) 3 Carbon and Climate 
Law Review 248 at 249.  
76 Fisher, n 60 at 211.  
77 National Provincial Bank Ltd v Ainsworth [1965] AC 1175 at 1247‐1248 (Lord Denning MR and 
Donovan LJ).  
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 whether the right is exclusive to the holder of the right; 
 whether  the  right  is  sufficiently  permanent  and  stable  to  attract  a  sufficient 
degree of security; and 
 whether the right is able to be transferred.78  
 
In addition to these, Scott identifies a further three proprietary characteristics. These 
are: 
 the duration of the right; 
 the flexibility of the right; and  
 the divisibility of the right.79 
 
Enforcement 
In order to determine if a property right can be enforced by the legal system it will be 
necessary to see if the legal system recognises the existence of such a right. Thomas 
Jefferson argued that property is a strictly social creation and as society creates 
property rights, it should be society who controls property rights.80 On this view, 
property exists within a social and political context and is dependent on the context for 
its form and existence.81 This suggests that when novel interests arise the legal system 
may be slower to give them legal recognition. Legal recognition of the new interest may 
occur under statute, under private contractual agreements or perhaps even as a 
property interest. Therefore recognition and enforcement of legal rights are two key 
features of a legal right.82  
 
Clear Definition and Identification 
In order for the legal system to recognise property there must be clarity in the 
definition of the item as well as a formal process which identifies the property interest. 
                                                 
78 Fisher, n 60 at 218.  These criteria were derived from the following cases: Bank of New South Wales v 
Commonwealth (1948) 76 CLR 1, 349‐350; National Provincial Bank v Ainsworth [1965] AC 1175 at 1247‐
1248 (judge); R v Toohey ex parte Meneling Station Pty Ltd (1982) 158 CLR 327 and Western Mining 
Corporation Ltd v Commonwealth (1994) 50 FCR 305 at 328‐331 (Ryan J). 
79 Scott, n 59, pp 6‐10.  
80 McGregor, n 52 at 394.  
81 McGregor, n 52 at 395. 
82 In many developing countries, the lack of recognition of customary or indigenous, or local people’s 
interests in forests areas prevents such groups being able to enforce their rights: Hatcher, Liddle and 
Sunderlin, n 58. 
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The definition and identification of environmental property rights in certain instances 
may be relatively straightforward, but in some instances it may be much more 
complicated. Furthermore, it is common for a number of property interests to exist over 
the one parcel of land,83 making it more difficult to clearly identify each one.  
 
Exclusivity 
Scott suggests that exclusivity involves two distinct theories. Firstly it can refer to the 
reduction or avoidance of physical interference with the right‐holder’s use of the 
resource. Interference in this sense refers to the sharing of the resource with other 
individuals. Secondly, exclusivity can also refer to the right‐holder’s degree of 
independence or freedom from government regulations which operate to restrict the 
use of a resource in order to promote the public good and the government’s 
objectives.84  
 
In relation to the first definition of exclusivity within the environmental markets 
context, it may be possible to have compatible interests existing over one parcel of land 
containing an environmental resource. In such instances, there is no need for 
exclusivity. For example, one party may have rights to extract water from the land and 
another party may have rights to gain income from a biodiversity offset created by the 
land. In other instances, the exclusivity of the environmental property right will 
determine the economic, environmental and social value of the right. For example, often 
in the forestry context individual interests in forests are incompatible with one another. 
It is difficult to recognise harvesting rights and biodiversity forest rights on the one 
piece of forest land at the same time. The right to harvest would necessarily derogate 
from the biodiversity rights, as removal of trees would cause a decline in biodiversity.  
 
In relation to the second theory of exclusivity it is proposed that modern environmental 
regulation has impinged upon absolute rights to natural resource use and management 
and that it would be rare to find examples of absolute exclusivity from government 
                                                 
83 Lyster states that one of keys to establishing markets in ecosystem services is to recognise the many 
different goods and services delivered by a single ecosystem and the interaction between them. “A single 
system may deliver carbon storage and sequestration services, biodiversity, salinity and water 
purification services”: Lyster, n 37 at 48. 
84 Scott, n 59, p 6. 
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intervention. Therefore, upon this construction of exclusivity, it would be rare if not 
impossible to conceive of any property interest which could be seen as absolutely 
exclusive.  
 
It has been stated that the right to exclude is the most characteristic right of private 
property.85 It is suggested that this right makes: 
private property fruitful by enabling owners to capture the full value of their individual 
investments, thus encouraging everyone to put time and labour into the development of 
resources … Thus exclusive private property is thought to foster the well‐being of the 
community, giving its members a medium in which resources are used, conserved and exchanged 
to their greatest advantage.86 
  
Permanency and Security 
Fisher suggests that for certain rights to be recognised as property such rights must 
endure for a sufficiently long period without any prospect of substantial change or 
variation so as to create a degree of security.87 Evidence of a permanent and secure 
right over an environmental resource area is a prerequisite for investment in the land. 
Investment in the land may be financial or may be the commitment to sustainable 
environmental management practices. These types of investment in the land will 
generally not occur unless some form of incentive for the investor is involved. This 
incentive may be financial return or improved livelihood or environmental conditions. 
There is general agreement that secure property rights are central to achieving social, 
economic, and environmental goals.88  
 
Transferability 
The ability to transfer ownership or rights in an item is a valid indication of the 
existence of property. The ability to transfer property rights is an essential requirement 
for the operation of modern market economies. The transfer of such property rights 
usually takes place in exchange for monetary compensation. This process allows 
                                                 
85 Rose C, “The Comedy of the Commons: Custom, Commerce and Inherently Public Property” (1986) 53 
(3) U Chi L Rev 711 at 712.  
86 Rose, n 86 at 711. 
87 Fisher, n 60 at 211.  
88 Hatcher, Liddle and Sunderlin, n 58. 
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individuals, groups, governments and businesses to buy and sell property to suit their 
interests. In the environmental context, the ability to transfer interests in 
environmental property rights increases the attractiveness of investments in 
environmental resources. This is because investors generally feel more confident 
investing in a process in which they are able to transfer their interest when suitable to 
their circumstances. Most environmental property rights, once legally recognised, will 
meet transferability requirements.   
 
Duration and Flexibility  
Duration naturally refers to the timeframe for which the interest exists.89 The duration 
of environmental property rights will vary according to the right. Rights arising from 
forest carbon or biodiversity may be required in perpetuity, while other rights, for 
example the right to extract water, may only be required for temporary periods. 
Flexibility is the extent to which the powers and obligations associated with the rights 
can be adjusted without weakening title.90 Therefore, flexibility allows for re‐
negotiation of the terms or conditions on which the environmental property right is 
held, throughout the duration of the holder’s occupation. This is a particularly useful 
characteristic because it allows the environmental property right to evolve in 
accordance with changes in society. In the environmental markets context it means that 
new interests in environmental resources may be created and recognised.  
 
Divisibility 
Scott identifies three types of divisibility: horizontal, vertical and multiple‐use 
divisibility.91 Horizontal divisibility allows a landholder to subdivide their lot and 
transfer title accordingly. Vertical divisibility refers to situations whereby a number of 
interests are held over a property, some of which may occur concurrently while others 
are dependent upon being passed on from other interest holders.92 Multiple‐use 
                                                 
89 Scott, n 59, p 7. 
90 Scott, n 59, p 7. 
91 Scott, n 59, pp 10‐12. 
92 There are a number of estate interests in land such as fee simple interests, life interests, remainder 
interests etc.  Discussion of such interests is beyond the scope of this article; further information on these 
types of interests can be obtained in trust and property law commentaries.  
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divisibility allows the landholder to divide their powers to create a separate right over 
each use of the land.93 All of these forms of divisibility are useful in the context of 
environmental property rights. Horizontal divisibility allows the holder of a lot to 
transfer environmental property rights to third parties, vertical divisibility allows for 
multiple environmental property rights to be created and multiple‐use divisibility 
allows for the recognition of a number of environmental property rights applying to the 
one lot.  
 
Summary 
The characteristics described as enforcement, definition, identification, exclusivity, 
permanency and security, transferability, duration, flexibility and divisibility are all 
common features of property rights. In order to determine if new interests in 
environmental resources are capable of being recognised as property, these criteria 
should be taken into account. Most legislatures have decided to avoid the final 
determination of whether interests in environmental resources are property‐based and 
instead referred to such interests as rights.94 However, this does not ultimately 
determine if the nature of the right is property‐based. In common law systems the 
judiciary may in due course be called upon to decide the precise nature of interests in 
environmental resources. Such decisions will be made by applying the characteristics 
listed above to the particular interest claimed. 
 
The High Court has considered the proprietary nature of rights attaching to bore 
licenses in ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth95 and carbon sequestration rights in 
Spencer v Commonwealth.96 Both of these cases were brought before the High Court to 
determine if there had been acquisition of property on unjust terms in contravention of 
s 51 (xxxi) of the Constitution. In order for the claimants to succeed they needed to 
establish that their right in environmental resources was proprietary and that there had 
been acquisition of this right by the Commonwealth. After the decisions in these cases 
the proprietary nature of interests in environmental resources is still far from settled, 
                                                 
93 Sheehan and Small, n 68.  
94 Streck, n 76 at 246; Passero, n 76 at 252. 
95 (2009) 240 CLR 140. 
96 (2010) 269 ALR 233. 
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however both cases leave open the possibility of advancing arguments for 
environmental interests to be construed as proprietary in nature.  
 
ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth97  
In ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth the Court was divided on the proprietary 
nature of bore licences. The applicants held bore licenses granted under the Water Act 
1912 (NSW) which entitled them to extract groundwater for agricultural irrigation 
purposes. The Water Management Act 2000 (NSW) repealed the 1912 Act and replaced 
bore licenses with aquifer access licences. The aquifer access licenses decreased the 
amount of water that the applicants could use by approximately 70%. The State of New 
South Wales offered a structural adjustment payment, which the applicants felt was 
inadequate compensation for their reduced water allocations. The applicant brought a 
claim for just compensation for the reduction of water allocations under the bore 
licence.  
 
French CJ, Gummow and Crennan JJ found that rights attaching to the bore license were 
not capable of being classified as a proprietary interest. Their judgement considered the 
stability of rights attaching to bore licences and found that: 
where a licensing system is subject to ministerial or similar control with powers of forfeiture, the 
license although transferable with ministerial consent, nevertheless may have an insufficient 
degree of permanence of stability to merit classification as proprietary in nature.98  
 
On the issue of acquisition French CJ, Gummow and Crennan JJ found that the act of 
reducing water allocations (through a process of changing bore licenses into aquifer 
access licences) did not amount to acquisition of property. Such a finding was based on 
a statement by Deane and Gaudron JJ in Mutual Pools and Staff Pty Ltd v Commonwealth: 
The extinguishment modification or deprivation of rights in relation to property does not of itself 
constitute an acquisition of property. For there to be an acquisition of property, there must be an 
obtaining of at least some identifiable benefit or advantage relating to the ownership of use of 
property.99  
                                                 
97 (2009) 240 CLR 140. 
98 ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth (2009) 240 CLR 140 at 178.  
99 Mutual Pools and Staff Pty Ltd v Commonwealth (1994) 179 CLR 155 at 185. 
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In applying this principle French CJ, Gummow and Crennan JJ found that the reductions 
did not constitute an acquisition of property.100  
 
Hayne, Kiefel and Bell JJ were of the view that the bore licences were a species of 
property.101 The economic value of the licences along with their ability to be transferred 
was the basis for such a finding. Hayne, Kiefel and Bell JJ also found that there was no 
acquisition of property as the State gained no identifiable or measurable advantage 
from the steps that were taken with respect to the applicant’s water licences. This 
finding leaves open the possibility of an argument that the State did in fact benefit from 
reducing the applicants’ water rights, on the basis that this water would be re‐allocated 
to meet government targets and therefore provide an advantage to the government.  
 
Spencer v Commonwealth102 
In the case of Spencer v Commonwealth the Court considered the proprietary nature of 
carbon sequestration rights and consequently, whether there had been acquisition of 
property within s 51 (xxxi) of the Commonwealth Constitution. The applicant owned a 
farm in New South Wales which was subject to a number of restrictions under the 
Native Vegetation Conservation Act 1997 (NSW) and the Native Vegetation Act 2003 
(NSW). The applicant, Mr Spencer, claimed that there had been an acquisition of his 
property other than on just terms and that the acquisition took place as a result of 
agreements between the State of New South Wales and the Commonwealth.  
 
Briefly, the facts are as follows. Spencer applied to clear 1,402 hectares of native 
vegetation on his property. The Murrumbidgee Catchment Management Authority did 
not approve the proposal and instead advised that Spencer that he may be eligible for 
the “Farmer Exit Assistance” program for which he needed to satisfy a “relative 
hardship test”. It was found that Spencer’s property was no longer commercially viable 
due to restrictions on native vegetation clearing. As such, the Nature Conservation Trust 
would commission an independent valuation of his property and provide an offer of 
compensation to obtain the property based on this assessment.103 The basis of Mr 
                                                 
100 ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth (2009) 240 CLR 140 at 180. 
101ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth (2009) 240 CLR 140 at 201. 
102 (2010) 269 ALR 233. 
103 Spencer v Commonwealth of Australia [2008] FCA 1256 at [126] [‐128].  
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Spencer’s claim was that upon obtaining his property, the government would acquire 
his carbon sequestration rights, which derived from the land, without providing him 
with just compensation. It is worth noting that s 87A of the Conveyancing Act 1919 
(NSW) defines a “carbon sequestration right” as a right to the legal, commercial or other 
benefit, whether present or future, of carbon sequestration by any existing or future 
tree or forest on the land after 1990. The Act describes carbon sequestration rights as a 
profit á prendre interest in land.104 
 
Spencer claimed that the practical effect of the vegetation removal restrictions was that 
carbon sequestration activities were effectively the only profitable activity that could be 
carried out on his property.105 He further claimed that the government’s acquisition of 
his land deprived him of his carbon sequestration rights on the property. It should be 
noted that the restrictions alone do not result in a loss of these rights. The restrictions 
actually support the development of carbon sequestration rights by preventing 
vegetation clearance, which is consistent with the purpose of carbon sequestration 
development. Effectively, the applicant’s argument was that the acquisition of his land 
by the government resulted in the acquisition of his carbon sequestration rights at the 
same time. Emmett J held that there was a seriously arguable case for concluding that 
there has been an acquisition of Spencer’s property.106 
 
Ultimately, Emmet J held that while Spencer did have an arguable case of establishing 
acquisition of his property rights, he did not have a reasonable prospect of establishing 
that the acquisition occurred as a result of any Commonwealth statutes or any Inter‐
Governmental Agreements and as such s 51 (xxxi) was not applicable.107 The decision of 
the High Court focuses on whether the Federal Court was correct in finding that the 
applicant had no reasonable prospect of successfully establishing a link between the 
acts of the New South Wales and Commonwealth governments.108 The High Court 
reversed the Full Court of Federal Court’s finding that there was no reasonable prospect 
of successfully prosecuting the proceeding.  
                                                 
104 Conveyancing Act 1919 (NSW), s 88AB. 
105 Spencer v Commonwealth of Australia [2008] FCA 1256 at [139]. 
106 Spencer v Commonwealth of Australia [2008] FCA 1256 at [149]. 
107 Spencer v Commonwealth of Australia [2008] FCA 1256 at [193]. 
108 Spencer v Commonwealth (2010) 269 ALR 233.  
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Rights and Powers Associated with Environmental Property Rights 
Once it has been established that a right relating to an environmental resource is in fact 
proprietary, there are certain rights and powers which attach to it. A number of existing 
land rights, such as the right to use land and right to receive income from land,109 may 
prove useful for holders of environmental property rights. However, it is the five rights 
identified by Connors and Dovers in relation to “common pool resources”110 that are 
most relevant for environmental property rights analysis. Common pool resources are 
defined to mean: valued natural resources that are available to more than one person 
and subject to degradation as a result of overuse.111 The five rights which may attach to 
these resources are as follows: 
 
 Right  of  access:  The  right  to  enter  a  defined  physical  area  and  enjoy  non‐
subtractive benefits such as hiking or canoeing. Although this right is not strictly 
necessary  for  some  environmental  property  rights,  for  instance  biodiversity 
offsets  or  carbon  sequestration  rights,  it would  nevertheless  be  preferable  for 
right holders to have access to the environmental resource area.  
 
 Right  of  withdrawal:  The  right  to  obtain  the  units  or  products  of  an 
environmental  resource  (for  example,  extract  a  certain  volume  of water).  This 
right  is  relevant  to environmental  resources  located upon parcels of  land,  as  it 
allows  the  holder  of  the  right  to  extract  the  pertinent  resource  from  the  land, 
such  as  an  allocated  volume  of  water,  without  vesting  ownership  in  the  land 
itself. 
 
 Right of management: The right to regulate internal use patterns and transform 
the  environmental  resource  by  making  improvements.  Individuals  who  have 
rights  of management  have  the  authority  to  determine  how,  when  and where 
harvesting  from  a  resource may occur,  and whether  or  how  the  structure  of  a 
                                                 
109 MacDonald C, McCrimmon L, Wallace A and Weir MI, Real Property Law in Queensland (3rd ed, Lawbook 
Co., 2010) pp 10­12. 
110 Connors and Dovers, n 1, p 178. 
111 Ostrom E, Dietz T, Dolsak N, Stern PC, Stonich S, Weber EUl, “The Drama of the Commons” in Ostrom E 
et al (eds), The Drama of the Commons (National Academies Press, Washington DC, 2002) p 177. 
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resource may be changed.112 In the context of environmental markets, this right 
could prove extremely important for the holder to ensure long‐term productive 
activity  in  the  ecosystem.113  The  holder  of  a  biodiversity  offset  could  use  this 
right  to  impose  restrictions  on  the  building  of  structures  on  the  land,  thereby 
retaining the natural habitat of fauna found on the land and conserving the land’s 
necessary biodiversity.  
 
 Right of exclusion: The right to determine who will have access rights and how 
these  rights may be  transferred.  Individuals who have  rights of  exclusion have 
the authority to define the qualifications that individuals must meet in order to 
access a resource.114  In  the absence of  freehold  land ownership,  total exclusion 
from an environmental resource cannot occur but exclusion may be possible to a 
defined extent. For example, the holder of a water allocation right has a right to 
extract a certain amount of water. This amount of water may only be extracted 
by the holder of the right and therefore has an exclusive nature.115  
 
 Right of alienation: Also known as the right of transferability, this is the right to 
sell or lease either or both of the above collective choice rights. Exercising a right 
of alienation means that an individual sells or  leases the rights of management, 
exclusion or both.116 As outlined previously in this article the right of alienation 
in  environmental  property  rights  is  essential  in  order  to  facilitate  trade  in 
environmental markets.  
 
Responsibilities Associated with Environmental Property Rights 
With the current focus on environmental sustainability, it is becoming more apparent 
that land rights come attached with land responsibilities. For example, it is argued that 
an incident of land ownership is an acceptance of a degree of responsibility for 
preserving biodiversity on the land.117 It may be that in order to sustain conservation on 
                                                 
112 Ostrom E and Schlager E, “Property Rights Regimes and Natural Resources: A Conceptual Analysis” 
(1992) 68 Land Econ 249 at 251. 
113 Bates G, Environmental Law in Australia (7th ed, LexisNexis Butterworths, Australia, 2010) p 47.  
114 Ostrom and Schlager, n 109 at 251. 
115 Fisher, n 60 at 218. 
116 Ostrom and Schlager, n 109 at 251. 
117 Robinson D, “Strategic Planning for Biodiversity in New South Wales” (2009) 26 EPLJ 213 at 231. 
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privately owned lands, a fundamental shift in landholder attitudes is required. Instead 
of focusing on landholder rights, it is necessary that landholders also consider the 
significant responsibilities that come with property ownership.118 The acceptance of 
landholder responsibilities will include the acceptance of a management regime which 
operates to achieve ecologically sustainable practices.  
 
McGregor,119 along with other commentators120 suggests that ownership of land and 
natural resources should include a duty of stewardship. A stewardship duty would 
require the holder to take care of the land, preserve it for the sake of future generations, 
and avoid waste and destruction. In support of this, McGregor quotes Leopold: ‘We 
abuse land because we regard it as a commodity belonging to us. When we see land as a 
community to which we belong, we may begin to use it with love and respect’.121 It is 
suggested that this stewardship duty should evolve into a comprehensive set of 
landholder duties and responsibilities. Landholders are well aware of the rights which 
they receive as part of their property holdings. However public perceptions need to 
evolve to a point where it is accepted that with these rights comes a set of interrelated 
environmental responsibilities.122  
 
To some extent, the advent of modern environmental regulation and environmental 
management plans is consistent with the concept of landholder rights and 
responsibilities and the advancement of a stewardship ethic. There are a number of 
existing mandatory landholder responsibilities such as planning and pollution controls 
to protect public goods including clean water, clean air and environmental amenity.123 
There are also a number of pre‐existing legislative restrictions placed on freehold land 
which could be considered examples of landholder responsibilities.124 Such planning 
                                                 
118 Davies et al, n 25 at 270. See also Sperling K, “Going Down the Takings Path: Private Property Rights 
and the Public Interest in Land Use Decision Making” (1997) 14(6) EPLJ 427.  
119 McGregor, n 52 at 434.  
120 See Karp J, “A Private Property Duty of Stewardship: Changing Our Land Ethic” (1993) 23 EL 735. 
121 McGregor, n 52 at 391; Leopold A, A Sand Country Almanac (Oxford University Press, United States of 
America, 1966) pp xviii‐xix.  
122 This idea emerged from a number of papers and discussions that took place at the conference Property 
Rights and Sustainability: The Evolution of Property Rights to Meet Ecological Challenges, The University of 
Auckland, New Zealand (April 2009).  
123 Robinson, n 114. 
124 For example, restrictions contained in the Sustainable Planning Act 2009 (Qld), Environmental 
Protection Act 1994 (Qld), Heritage Act 1992 (Qld), and Nature Conservation Act 1992 (Qld).  There is also 
a rapid growth of new restrictions in Queensland, such as the koala protection provisions: see Black R and 
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and pollution controls and legislative restrictions are justified on the basis that land 
should be managed holistically for the benefit of present and future generations.125 
Recent judicial pronunciations in the area have shown a preference for curtailing the 
rights of landholders in favour of environmental protection. 126 This judicial preference 
is evidenced by the following cases.  
 
Bone v Mothershaw127 
In this case the Court dismissed Mr Bone’s claim that Brisbane City Council’s action in 
prosecuting him pursuant to the Vegetation Protection Act 1999 (Qld) for clearing 
vegetation on his freehold land was invalid on that basis that it was beyond the 
Council’s law‐making power. The Court, while sympathetic to Bone’s situation, found 
that there was no legal basis for arguing that the Council’s actions were invalid. 
Williams JA also clarified the position on compensation for statutory restriction of 
landholders’ rights, stating: 
it is implicit in the reasoning of the High Court in Durham Holding Pty Ltd v State of New South 
Wales (2001) 205 CLR 339 there is no common law right to compensation in Australia where a 
person is deprived of property rights by a State Law, it must follow that there is no such right 
where the loss is occasioned by a local authority by‐law.128 
 
Byron Shire Council v Vaughan129 
The Byron Shire Council made an application for injunctive relief to prevent the 
Vaughans from constructing a rock barrier to prevent erosion to their property along 
the coast line of Belongil Beach in New South Wales. In determining the balance of 
convenience, the Court considered the Council’s submission that the placement of large 
rocks to prevent erosion was unsafe. The Council claimed it was unsafe as it created an 
                                                                                                                                                        
Persijn S, Koalas: The Current State of Play (Hopgood Ganim Lawyers, 2010) 
http://svc054.wic008tv.server‐web.com/_upload/20100304115309605.pdf viewed 17 June 2011; Black 
R and Persijn S, Koala Protection in South East Queensland: The Finalised Response (Hopgood Ganim 
Lawyers, 2010) http://www.mondaq.com/australia/article.asp?articleid=103502 viewed 17 June 2011. 
An examination of environmental legislative restrictions is found in Bates, n 110, pp 52‐55.  
125 This aligns with the one of the key principles of sustainable development being the principle of 
intergenerational equity. For further information see Weiss E, In Fairness to Future Generations: 
International Law, Common Patrimony and Intergenerational Equity (Transitional Publishers Inc, New 
York, 1989).  
126 Bone v Mothershaw [2003] 2 Qd R 600; Burns v State of Queensland and Croton [2007] QCA 240; Dore v 
Queensland [2004] QDC 364.  
127  [2003] 2 Qd R 600. 
128 Bone v Mothershaw [2003] 2 Qd R 600 at 614 (Williams JA).   
129  [2009] NSWLEC 88 (29 May 2009). 
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increased risk of erosion in the event of wave attack which would cause significant 
environmental impacts, degradation of beach amenity and loss of public access to the 
beach. The Vaughans provided evidence that the rock barrier would provide significant 
protection to their property and, as such, decreasing damage to their property. The 
Court found in the Council’s favour and granted an injunction which prevented the 
Vaughan’s from building the rock wall on their property. The judge’s decision was made 
on the basis of expert evidence showing that work done in isolation on one property is 
likely to have adverse impacts on neighbouring properties in the immediate vicinity and 
more generally along the Belongil spit.130  
 
This approach of prioritising community and environmental interests over the interests 
of private individuals demonstrates that property rights in land have never been 
unlimited or absolute in nature. This leaves open the possibility of future, more onerous 
restrictions on land use.131 In light of this, the existence of environmental management 
responsibilities needs to be more clearly articulated and developed for landholders. The 
creation of clearly defined property responsibilities could be used to introduce 
environmental management regimes. As demonstrated by the above caselaw, 
landholders object strongly to restrictions impinging upon their property rights. 
Similarly, it is possible that the concept of environmental management responsibilities 
will be viewed by landholders as impinging upon their private property rights. 132  
 
Environmental regulations and by extension environmental management 
responsibilities could be seen as a means of centralizing decision making control over 
the land, which operates to remove control and freedom from individual owners and 
furthermore undermines rights associated with private property.133 Environmental 
management responsibilities will be more readily accepted by landholders when 
coupled with an incentive for compliance. It is suggested that environmental market 
mechanisms may be able to provide such an incentive to reward those parties who 
                                                 
130 Byron Shire Council v Vaughan [2009] NSWLEC 88 at [17] (Pain J).  
131 See generally Howarth W, “Property Rights, Regulation and Environmental Protection: Some Anglo‐
Romanian Contrasts” in Hann C (ed), Property Relations: Renewing the Anthropological Tradition 
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132 McGregor, n 52 at 391. For an American perspective see Yandle B, The Political Limits of Environmental 
Regulation: Tracking the Unicorn (Quorum Books, New York, 1989).  
133 McGregor, n 52 at 391. See also Gray K, “Can Environmental Regulation Constitute A Taking of 
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accept the imposition of landholder responsibilities.134 Environmental market 
mechanisms generally operate to provide a financial incentive once established 
management criteria have been satisfied.  
 
Legal Mechanisms Used to Recognise Environmental Property Rights 
Development of new environmental property rights has presented a challenge to 
conventional legal mechanisms. The law has responded in three ways: 
 
1. Attempts  to  fit  environmental  property  rights  into  existing  common  law 
categories such as: 
a. Covenants; 
b. Profit á prendre; or 
c. Contracts/agreements.135  
 
2. The creation of new statutory rights or interests in property. These rights may be 
contained  in  a  central  register  where  all  environmental  property  rights  are 
registered, and this central register may or may not be linked to the Land Titles 
Register. The Australian water rights market will be discussed as a case study to 
examine this approach.  
 
3. Blended  models  which  attempt  to  use  several  of  the  existing  common  law 
categories  to  recognise  a  new  environmental  property  right  combined  with 
registration on the Land Titles Register and/or a separate register. One example 
of  this  is  the  recognition  of  rights  in  biodiversity  offsets  under  the New  South 
Water  Biodiversity  Banking  Scheme  which  will  be  discussed  in  further  detail 
below.  
 
Each of the approaches listed above will be examined detailing the legal requirements 
and nature of the interest created by each of the mechanisms. This article will then 
                                                 
134 Agius, n 9.  
135 For a discussion of other instruments such as leases, easements and mortgages see Bell J, “Can the 
Torrens System Adapt to Ecologically Sustainable Development?” (2007/2008) 13 Queensland 
Environmental Practice Reporter 218 and Australian Greenhouse Office, Planning Forest Sink Projects: A 
Guide to Legal, Taxation and Contractual Issues (Department of Environment and Heritage, 2005) pp 66‐
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briefly explore how some international regimes have dealt with the legal recognition of 
environmental property rights.  
 
The Use of Existing Categories 
Covenants 
A covenant is an agreement which restricts or requires certain activities to be carried 
out upon land. The person undertaking to comply with the agreement (the covenantor) 
agrees to certain conditions of use upon their lot. The person who obtains the benefits 
of the agreement is known as the covenantee.136 Creation of a statutory covenant in 
Queensland requires that the covenant must bind future interests on the lot and either: 
1. Relate to use of a lot or building on the lot; or 
2. Be directly aimed at preserving a: 
a. native animal or plant; or  
b. natural  or  physical  feature  of  the  lot  that  is  of  cultural  or  scientific 
significance. 137 
 
An environmental property right may meet the above requirements. An environmental 
property right relates to the use of a lot, by requiring that certain requirements are 
complied with in relation to the ongoing management of the lot where the offset is 
created. The term ‘directly aimed at preserving’ in many cases will be consistent with 
the objectives of environmental offset initiatives. However, in some instances, the 
purpose of the environmental property rights may not be to preserve, but rather to 
enhance or provide a functional lift in the quality of the environmental resource 
creating the offset.  
 
In practice, covenants are used in several different ways to recognise environmental 
property rights. Western Australian interests relating to carbon rights can be registered 
                                                 
136 Christensen S, Dixon B, Wallace A, Land Titles Law and Practice Queensland (Lawbook Co. Australia, 
1989), Div 4A, “Covenants” at [6.17764]. 
137 Land Title Act 1994 (Qld), s 97A(3). 
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as a covenant,138 and a Queensland working group published a report in 2003 
advocating the use of covenants for environmental purposes.139 
 
One limitation of using statutory covenants in Queensland is that the parties to a 
statutory covenant are the State and the landholder. Hence, private third parties cannot 
invest in another party’s land with the protection of a statutory covenant. There are also 
limitations on using common law covenants as they are required to benefit another 
property (referred to as the dominant tenement).140 Environmental property rights (in 
particular carbon rights) are not intended to benefit another property and it would be 
highly artificial to characterise them in this way.141  
 
However, an advantage of using covenants to recognise environmental property rights 
is that they run with land in perpetuity,142 thereby providing security to the right. For 
example in New South Wales, these covenants, once registered, can be enforced by any 
person bringing an action in the Land and Environment Court.143  
 
Profit á Prendre  
A “profit a prendre” is a right obtained by one party to remove something from 
another’s land.144 This right confers both a right to enter and a right to remove 
something from the land.145 In order for this right to be created, an agreement is 
entered into between the landholder and the person interested in obtaining an interest 
in a product of the land. The agreement will specify the rights of removal and other 
                                                 
138 Australian Greenhouse Office, n 130, p 65. 
139 Department of Natural Resources and Mines Statutory Covenants Working Group, Statutory Covenants: 
Guidelines for Their Use in Queensland (2003). See also Department of Environment and Resource 
Management, Statutory Covenants (2010), http://www.derm.qld.gov.au/factsheets/pdf/land/l98.pdf 
viewed 20 June 2011. 
140 Kennett S, Kwasniak AJ, Lucas AR, “Property Rights and the Legal Framework for Carbon 
Sequestration on Agricultural Land” (2005/2006) 37 Ott LR 171 at 195. 
141 Mekouar A, Rosenbaum K and Schoene D, Climate Change and the Forest Sector: Possible National and 
Subnational Legislation (FAO Forestry Paper No 144, Food and Agriculture Agency of the United Nations, 
Rome) at 35, ftp://ftp.fao.org/docrep/fao/007/y5647e/y5647e00.pdf viewed 6 July 2011. 
142 Conveyancing Act 1919 (NSW), s 88F.  
143 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127L. 
144 Christensen et al, n 131 at [6.17950]. 
145 Christensen et al, n 131 at [6.17950]. 
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obligations associated with this type of interest. This type of interest in land has been 
held to be a legal interest in land.146  
 
In order to create a profit á prendre there must be a grant of a specified interest, given 
to a specified person, for specified consideration and the action of taking (prendre) 
must also be present.147 In practice, profit á prendre agreements are used to recognise 
carbon sequestration rights, arising from forest activities, as an interest in the land. 
Carbon sequestration rights are characterised as a profit á prendre in Queensland,148 
New South Wales and Tasmania.149 For example, the New South Wales legislation 
defines a “forestry right” as a carbon sequestration right, or an interest in land whereby 
a person can enter the land and establish, maintain and harvest a crop of trees.150 A 
forestry right is deemed to be a profit á prendre pursuant to s 88AB(1) of the 
Conveyancing Act 1919 (NSW). 
 
In South Australia, a “Forest Property Agreement” is initially used to create carbon 
sequestration rights, but once this agreement is registered it is treated as if it were a 
profit á prendre.151 A profit á prendre can be registered on the Queensland Land Titles 
Register, thereby obtaining the benefits of indefeasibility.152 Profit á prendre interests 
can also be registered in other States.153 
 
The theoretical difficulty with the use of a profit á prendre is that holders of carbon 
sequestration rights do not have a right to remove something from the land; rather they 
have a right to storage of carbon and the economic benefits which may flow from that 
storage.154 Conceptually, holders of environmental property rights will similarly, not 
have a right to remove something from the land (for example the provision of a 
                                                 
146 R v Toohey (1983) 158 CLR 327 at 352. 
147 Christensen et al, n 131 at [6.17974].  
148 Forestry Act 1959 (Qld), s 61J (5). See also the Natural Resources and Other Legislation Amendment Bill 
2004 (Qld) which amends a number of Acts specifically to recognise the creation of profit á prendre 
arrangements on freehold and leasehold land.   
149 Forestry Rights Registration Act 1990 (Tas), s 5.  
150 Conveyancing Act 1919 (NSW), s 87A. 
151 Forest Property Act 2000 (SA), s 12.  
152 Land Title Act 1994 (Qld), s 97E; Christensen et al, n 131 at [6.17971].  
153 Conveyancing Act 1919 (NSW), s 88B(3); Conveyancing and Law of Property Act 1884 (Tas), ss 90B(3), 
90B(5). 
154 Hepburn S, “Carbon Rights as New Property: The Benefits of Statutory Verification” (2009) 31 SLR 239 
at 243. 
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biodiverse ecosystem), but will have a right to payment for a service that the land 
performs.155 However, it is noted that if statutory provisions provide that certain 
environmental property rights fit within existing legal instruments such as profit á 
prendre and covenants, then this will override the common law requirements and 
overcome any conceptual difficulties. 
 
Contracts/Agreements 
Environmental property rights can be created through a contract or agreement entered 
into by the landholder, the right holder and potentially other parties. This is not a 
proprietary right but a personal agreement. It is argued that while a separate, 
registrable property right may be desirable to provide certainty and market efficiency, 
it is not strictly necessary for a properly functioning market.156  
 
Victoria and South Australia allow for the creation of “Forest Property Agreements” 
pursuant to the Forestry Rights Act 1996 (Vic) and the Forest Property Act 2000 (SA). 
Under s 5 of the Forestry Rights Act 1996 (Vic) an owner of land may enter into an 
agreement with a person granting them rights to plant, maintain and harvest forest 
property on that land, or a carbon sequestration right in relation to that forest 
property.157 Once this forest property agreement is entered into, the owner of it may 
apply for it to be registered158 and once registered it will run with the land and be 
enforceable against subsequent owners.159 However, the Forestry Rights Act clearly 
states in ss 11 and 14 that neither a forest property agreement nor a carbon rights 
agreement is an interest in land.  
 
A similar mechanism operates in relation to the Victorian BushBroker scheme. This 
scheme creates a native vegetation offset trading regime, whereby providers of 
environmental property rights enter into an agreement with the Department of 
Sustainability and Environment for the creation of an environmental property right. 
                                                 
155 Two other commentators note this conceptual difficulty: see Curnow P and Fitz‐Gerald L, “Biobanking 
in New South Wales: Legal Issues in the Design and Implementation of a Biodiversity Offsets and Banking 
Scheme” (2006) 23(4) EPLJ 298 and Australian Greenhouse Office, n 130. 
156 Curnow and Fitz‐Gerald, n 150 at 305. 
157 Forest Property Act 2000 (SA), s 5 contains a similar definition.  
158 Forestry Rights Act 1996 (Vic), s 8.  
159 Forestry Rights Act 1996 (Vic), s 9. 
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Maintenance and compliance is ensured under this agreement without the need for 
creation of a separate enforceable property right.160 
 
Clearly, it is possible to create and transfer environmental property rights under a 
system of contracts and conservation agreements.161 This has the advantage of 
flexibility, as parties can establish the terms of the agreement such as commencement 
and duration162 to suit their specific circumstances. At the same time, contracting 
parties are generally unwilling to bind themselves into perpetuity. Even if this does 
occur a term may be implied into the agreement that either party may terminate it upon 
giving reasonable notice to the other.163 This lack of perpetuity derogates from the 
security of the right created pursuant to an agreement. 
 
To overcome this lack of security, in practice the majority of agreements creating 
environmental property rights can be registered on the Land Titles Register.164 
Registration provides security and enforceability to the environmental property right, 
for example by allowing a party to a Forest Property Agreement to enforce these 
contractual obligations against future owners of the land.165 Due to these developments 
and the ability to register Forest Property Agreements, it has been stated that Australia 
is leading the way in developing forestry carbon based rights.166 
 
Creation of New Statutory Rights/Interests 
In some instances, the legislature has bypassed the common law categories and 
expressly created a new statutory environmental property right.167  
 
                                                 
160 Curnow and Fitz‐Gerald, n 150 at 305. 
161 Curnow and Fitz‐Gerald, n 150 at 305. 
162 Peden E, “Conservation Agreements – Contracts or Not?” (2008) 25(2) EPLJ 136 at 140. 
163 Peden, n 157 at 140. 
164 Biobanking agreements: Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127I. Forest Property 
Agreements: Forest Property Act 2000 (SA), s 7; Forest Rights Act 1996 (Vic), s 8. Victorian BushBroker 
offset credits can also be registered on a central BushBroker register: Curnow and Fitz‐Gerald, n 150 at 
302. 
165 Australian Greenhouse Office, n 130, pp 59‐61. Registered Biobanking agreements also run with the 
land and are enforceable against successors in title: Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 
127J.  
166 Streck, n 76 at 246 and Passero, n 76 at 249‐252. It has also been stated that Australian carbon rights 
legislation warrants particular attention: Kennett et al, n 135 at 197. 
167 The most significant example of this is statutory rights in water. See “Example – Creation of New 
Statutory Property Rights in Water”. 
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In Western Australia and South Australia, legislation articulates carbon sequestration 
rights as new property rights, constructed around the specific statutory provisions.168 
However, in Western Australia this right does not become proprietary until the 
underlying carbon agreement is registered,169 upon which it will become a 
hereditament and a statutory encumbrance.170 
 
Recognition of environmental property rights as statutory rights gives them the 
advantage of clarity, universality, comprehensiveness, stability, prospectivity, and 
implicit compensation,171 all of which are important characteristics for the development 
of an effective trading market for such rights. The use of statutory mechanisms also 
allows the government to control the initial characterisation of the right.172  
 
Furthermore, in the case of carbon sequestration rights, creating a new statutory right 
is preferable to aligning it with pre‐existing common law categories, as it more 
accurately reflects its sui generis character.173 It is also more efficient as legislative rules 
are more visible, therefore coming to the attention of other market participants more 
quickly and at a lower cost without the burden and complexity associated with 
expressing the right through the prism of pre‐conceived and non‐responsive common 
law forms.174 
 
One drawbacks to the use of statutory property rights is the difficulty in establishing 
whether rights created by statute operate only in personam (against the current owner) 
or are intended to operate in rem.175 Additionally it is a fundamental principle that the 
legislature can, in the exercise of its legislative powers, change the law at any time or 
                                                 
168 Forest Property Act 2000 (SA), s 5; Carbon Rights Act 2003 (WA), ss 3, 6. 
169 Carbon Rights Act 2003 (WA), s 6. 
170 Carbon Rights Act 2003 (WA), s 6(3). 
171 Merrill T and Smith H, “Optimal Standardization in the Law of Property: The Numerus Clausus 
Principle” (2000) 110 Yale LJ 1 at 61. 
172 Connors and Dovers, n 1, p 213.  
173 Hepburn, n 149 at 239.  
174 Reich C, “The New Property After 25 Years” (1990) 24 USFLR 223 at 225. 
175 Bell J and Christensen S, “Use of Property Rights Registers for Sustainability – A Queensland Case 
Study” (2009) 17(1) APLJ 86 at 86; Christensen S, Duncan B and O’Connor P, “Legislating for 
Sustainability: A Framework for Managing Statutory Rights, Obligations and Restrictions Affecting Private 
Land” (2009) 35 Mon LR 233 at 240. See also Hillpalm Pty Ltd v Heaven’s Door Pty Ltd (2004) 220 CLR 
472. 
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vary or take away the rights and obligations of any persons within its jurisdiction. 176 In 
this respect the judiciary has noted that: 
 
1. When rights of an individual are varied or taken away, there is no entitlement to 
any form of compensation unless it is conferred by the legislature itself;177 and 
 
2. Due  to  their  inherent  susceptibility  to  change,  statutory  rights have acquired a 
diminished proprietary status  in comparison  to  their  institutionalized common 
law counterparts.178 
 
This susceptibility to amendment or repeal reduces the security of environmental 
property rights created by statute. Similarly to agreements, this lack of security can be 
overcome by registering environmental property rights on the Land Titles Register to 
ensure they will run with the land and be enforceable in perpetuity.  
 
Example: Creation of New Statutory Rights in Water 
As mentioned previously, property rights in water are the most developed of all 
environmental property rights.179 Property rights in water were originally common law 
rights. Legislative intervention created statutory water rights, such as a water 
allocation, a water licence or a water permit in Queensland.180 There has been judicial 
consideration of whether these statutory rights are property by the High Court in ICM 
Agriculture Pty Ltd v Commonwealth,181 specifically whether a bore licence created by 
statute was property. While three justices did not legally classify the character of the 
                                                 
176 Fisher, n 60 at 221.  
177 Durham Holdings Pty Ltd v New South Wales (2001) 205 CLR 399. 
178 Health Insurance Commission v Peverill (1994) 179 CLR 226 at 680 (Mason CJ, Deane and Gaudron JJ) 
talking about the status of statutory “property” rights as “inherently susceptible of variation”. 
179 A comprehensive examination of these rights and trade thereof is beyond the scope of this article. For 
further information refer to Fisher D, “Water Law, the High Court and Techniques of Judicial Reasoning” 
(2010) 27 EPLJ 85; Mckenzie M, “Water Rights in New South Wales: Properly Property?” (2009) 31(3) 
SLR 443; Alford L, “The Law, the Rules and Mechanisms to Consider When Dealing in the Property Right 
of Water: Comparing the Regulation of an Emerging Water Market in Queensland with New South Wales, 
Victoria and South Australia” (2007) 14 APLJ 259; Goesch and Hanna, n 1; Fisher, n 71; Fisher D, 
“Markets, Water Rights and Sustainable Development” (2006) 23 EPLJ 100; Fisher, n 60; Banyard R, 
“Tradeable Water Rights Implementation in Western Australia” (2000) 17(4) EPLJ 315; Gardner A, 
“Water Resources Law Reform” (1998) 15(6) EPLJ 377. 
180 Alford, n 174 at 272. See Water Act 2000 (Qld), s 122 (water allocations); s 212 (water licences); s 240 
(water permits).  
181 (2009) 240 CLR 140. 
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bore licence, another three accepted that bore licences were a species of property.182 
Notably, Heydon J held a bore licence was a form of property because it was definable, 
identifiable, had a considerable degree of permanence and stability, and transferable.183 
Details of this case are outlined more comprehensively above.  
 
Despite the lack of judicial clarity on the proprietary status of statutory water 
entitlements, a substantial water trading market has developed in almost all Australian 
states.184 In Queensland, water entitlements are now able to be bought, sold and leased 
by individuals other than landholders.185 In New South Wales and Victoria, a water 
entitlement can even be mortgaged.186 Trading in water rights is increasingly seen to be 
an effective mechanism for allocating and reallocating water resources.187 
 
In Queensland water rights are recorded on a separate register188 in which any interest 
or dealing capable of registration over land under the Land Title Act 1994 (Qld) may be 
registered.189 Water rights are also recorded on separate registers in other states. 
Certain details are required to be recorded,190 which makes the right specific and 
identifiable. However, by their nature as statutory rights, water entitlements are at risk 
of attenuation by the government which creates economic instability in the rights.191 It 
is suggested that this instability be addressed by improved compensation 
arrangements.192 
 
 
 
                                                 
182 Fisher D, “Water Law, the High Court and Techniques of Judicial Reasoning” (2010) 27 EPLJ 85 at 92.  
183 ICM Agriculture Pty Ltd v Commonwealth (2009) 240 CLR 140 at 218 (Heydon J). 
184 See for example Pye A, “Water Trading Along the Murray: A South Australian Perspective” (2006) 23 
EPLJ 131. 
185 Alford, n 174 at 263. 
186 Morgan K, “Taking Security Over Water Rights” (2009/2010) 25 Australian Banking and Finance Law 
Bulletin 86 at 87. 
187 Fisher, n 71, p 279. 
188 In Queensland, the Water Allocations Register: Water Act 2000 (Qld), s 148. 
189 Fisher, n 60 at 220. 
190 These details include a nominal volume for the allocation, the location from which the water may be 
taken, the purpose for which the water may be taken, the priority group to which the allocation belongs, 
the flow conditions under which the water may be taken and the volumetric limit: Water Act 2000 (Qld), s 
127. 
191 Alford, n 174 at 261. 
192 Mckenzie, n 174 at 443.  
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The Use of Blended Models  
The third method by which the law has responded to the creation of new interests in 
environmental resources is through the use of a blended model. An environmental 
property right may be recognised through more than one conventional legal 
mechanism, and recorded on more than one register including the Land Titles Register. 
It is suggested that the blended model approach is preferable to the other two due to 
the flexibility it offers, and the wide range of rights and remedies it can provide to the 
holder of an environmental property right. 
 
One example of the use of a blended model is the recognition of biodiversity credits as 
environmental property rights under the New South Wales biodiversity banking 
scheme. Biodiversity banking is a market based economic instrument. The scheme 
works on a trading basis whereby participating landholders generate biodiversity 
‘credits’ on their land and sell these credits to developers who are required by law to 
offset the impacts of their development. The credits represent an improvement in the 
condition of biodiversity values such as an improvement in the habitat or an increase in 
the habitat or population of a threatened species.193  
 
It should be noted that the scheme is only voluntary in nature. Therefore particular 
regions of biodiversity loss are not targeted by this approach.194 The biodiversity values 
being improved upon under the scheme will be dependent upon the nature of the land 
used by landholders to generate the credits. The demand for biodiversity credits will 
arise from the areas being cleared for development. Therefore if a particular 
biodiversity area is of concern and hence a priority, a different mechanism may need to 
be used in conjunction with the biodiversity scheme to target this area.  
 
Biodiversity environmental property rights are given legal recognition under the 
Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW). This Act provides that the Minister for 
the Environment may enter into “biobanking agreements” with landholders, requiring 
                                                 
193 Credits are created under the Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127V.   
194 For further information on the effect of implementation on development approvals see Farrier D et al, 
“Biodiversity Offsets and Native Vegetation Clearance in New South Wales: The Rural/Urban Divide in the 
Pursuit of Ecologically Sustainable Development” (2007) 24 EPLJ 427.   
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them to carry out specified conservation management activities on their land.195 
Division 2 of the Act also deals with the duration,196 registration197 and enforcement198 
of biobanking agreements. Once these agreements are created, they will generate 
biodiversity credits which can be registered on the Land Title Register199 as well as a 
biobank site register,200 and sold as offsets under the biobanking scheme.201 The 
recording of all biobank sites in a single register provides a central body responsible for 
recording all biobanking environmental property rights in land. Registration of the 
environmental property right on the land title ensures that the biobank site is managed 
in accordance with its requirements in perpetuity. Furthermore, there has been judicial 
recognition of the appropriateness of registering a covenant over land to secure the 
performance of an Environmental Management Plan or Biodiversity Management 
Plan.202 
 
Therefore, it is evident that an environmental property right can be recognised through 
the simultaneous use of an agreement, a covenant and registration of the right. This will 
give the holder of the right substantial recourse in the event of default and subsequent 
degradation of the ecosystem providing the offset. Recourse available to this right 
holder may include actions for breach of contract, breach of covenant and the ability to 
enforce these rights against subsequent owners of the land due to registration of the 
agreement.203 
 
Another example of a blended model comes in the form of fishing rights. The Fisheries 
Management Act 1991 (Cth) creates “fishing concessions” such as a statutory fishing 
                                                 
195 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), ss 127D‐127E.  
196 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127G. Agreements are to be in perpetuity. 
197 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127I. Agreements are to be registered on the land 
titles register if the land falls under the jurisdiction of the Real Property Act 1900 (NSW).  
198 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127L. The Act gives standing for any person to 
bring an action to enforce a biodiversity banking agreement.   
199 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127I. 
200 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127ZZB. 
201 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), ss 127Z‐127ZC.  
202 Bates G and Meares K, “Options for Funding: Environmental Compliance Programs in New South 
Wales” (2010) 16 LGLJ 32 at 51. These covenants have been accepted as an appropriate mechanism for 
environmental conservation in several cases: Newcastle & Hunter Valley Speleological Society Inc v Upper 
Hunter Shire Council and Stoneco Pty Ltd [2010] NSWLEC 48; Wu v Statewide Developments Pty Ltd [2010] 
NSWSC 1016. 
203 Threatened Species Conservation Act 1995 (NSW), s 127ZJ. 
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right, a fishing permit, or a foreign fishing licence,204 which allow the holders thereof to 
engage in commercial fishing. The legislation uses both established categories of rights 
such as permits and licences, and a new category of statutory property rights, to define 
and recognise the rights of a fishing concession holder. 
 
Statutory fishing rights are varied and may include the right to take a particular 
quantity of fish, the right to fish in a managed fishery at a particular time, the right to 
use a boat and/or the right to use particular fishing equipment.205 
 
A statutory fishing right may not be transferred without the written approval of the 
Australian Fisheries Management Authority (AFMA),206 however this approval must be 
given unless the transfer would be contrary to either the requirements of a plan of 
management or a condition of the fishing right.207 Apart from this requirement, the 
holder of a fishing right may deal with the fishing right as its absolute owner.208 Any 
transfer of a fishing right must be registered to take effect209 and the AFMA must keep a 
register of statutory fishing rights.210 
 
Statutory fishing rights are also relatively secure. For example, if a plan of management 
for a fishery is revoked, each person who held statutory fishing rights of a particular 
class in the fishery under the former plan immediately before it was revoked holds a 
statutory fishing rights option over fishing rights of the relevant class.211 A fishing right 
can only be cancelled in certain circumstances such as if the holder of a right is 
convicted of an offence, or any fees or charges relating to the right are outstanding.212  
 
                                                 
204 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 28(1); Fisheries Management Regulations 1992 (Cth), reg 6(1). 
205 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 21(1). 
206 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 49(1). 
207 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 49(2). 
208 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 48(1). 
209 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 46(2).  
210 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 44(1). 
211 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 31A(1). 
212 Fisheries Management Act 1991 (Cth), s 39.  
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Similar legislative schemes regulating commercial fishing exist in all Australian States 
and territories.213 There has been judicial consideration of statutory fishing rights, in 
the High Court case of Harper v Minister of Sea Fisheries.214 This case held that the right 
of commercial exploitation of a public resource for personal profit has become a 
privilege confined to those who hold commercial fishing licences. This privilege can be 
compared to a profit á prendre.215 
 
The proprietary status of units of fishing capacity created by a plan of management for 
the regulation of fishing activities under the former Fisheries Act 1952 (Cth) was also 
considered in Minister for Primary Industry and Energy v Davey,216 specifically whether a 
reduction in the number of units was an acquisition of property. Burchett J considered 
the units to be property, highlighting the fact that they were assignable, and units have 
changed hands at a substantial price.217 However, Black CJ and Gummow J analysed the 
units in more detail. Although the units were transferable, it was held that they were a 
defeasible interest, subject to valid amendments to the plan of management under 
which they were issued.218 While units of fishing capacity may be rights of property for 
some purposes, they remained inherently unstable due to the statutory regime allowing 
for the amendment, variation or termination of the rights through the exercise of 
statutory powers.219 
 
This decision was followed in Bienke v Minister for Primary Industries and Energy,220 in 
which it was held that a fishing boat licence granted under the former Fisheries Act 1952 
(Cth) did not vest in the licence holder a cause of action or profit á prendre under the 
general law, nor did it create an interest based on antecedent proprietary rights 
recognised by the general law.221 The licence represented a new species of statutory 
entitlement, the nature and extent of which depended entirely on the terms of the 
                                                 
213 Fisheries Act 2000 (ACT); Fisheries Act 1988 (NT); Fisheries Management Act 1994 (NSW); Fisheries Act 
1994 (Qld); Fisheries Management Act 2007 (SA); Living Marine Resources Management Act 1995 (Tas); 
Inland Fisheries Act 1995 (Tas); Fisheries Act 1995 (Vic); Fish Resources Management Act 1994 (WA).  
214 (1989) 168 CLR 314. 
215 Harper v Minister of Sea Fisheries (1989) 168 CLR 314 at 325 (Mason CJ, Deane and Gaudron JJ). 
216 (1993) 119 ALR 108. 
217 Minister for Primary Industry and Energy v Davey (1993) 119 ALR 108 at 128. 
218 Minister for Primary Industry and Energy v Davey (1993) 119 ALR 108 at 121. 
219 Fisher, n 60 at 213. 
220 (1996) 63 FCR 567. 
221 Bienke v Minister for Primary Industries and Energy (1996) 63 FCR 567 at 568.  
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legislation. It was also held that a reduction of units under a management plan did not 
constitute an acquisition of property under s 51(xxxi) of the Commonwealth 
Constitution.222 It appears that despite the proprietary characteristics of transferability 
and security which the Commonwealth legislative scheme vests in fishing concessions, 
they are regarded judicially as rights somewhat less than property. The same conclusion 
would presumably follow with regards to the proprietary status of statutory fishing 
rights under State legislation.  
 
International Legal Mechanisms 
The New Zealand government has introduced The Forestry Rights Registration Act 1983 
(NZ) which enables an owner of land on which trees have grown to grant a forestry 
right over the forest to a third party. A forestry right holder has the ability to establish, 
maintain and harvest a crop of trees on the land. Forestry rights are recorded on the 
land title and classified as a profit á prendre interest. This classification ensures that the 
holder’s rights continue despite any change in land ownership.223 
 
In the United States of America and Canada, easements are widely used to recognise and 
secure environmental property rights. Under the United States Wetlands Mitigation 
Banking Scheme, a binding legal agreement is entered into between the environmental 
property right provider and the regulatory agency. This agreement states that the 
provider must monitor and maintain the bank until pre‐determined performance 
standards have been met. At this time, a permanent conservation easement over the 
property is assigned to a non‐profit organisation that is charged with ensuring that the 
wetlands remain in perpetuity.224 Conservation easements are also used in the form 
that landholders grant rights over their land to another person, and take on certain 
obligations relating to the conservation of the land.225 In Canada, almost all provinces 
have enacted some form of conservation easement legislation. 226 
                                                 
222 Bienke v Minister for Primary Industries and Energy (1996) 63 FCR 567 at 568. 
223 Cameron A and Lough P, “Forestry in the New Zealand Emissions Trading Scheme: Design and 
Prospects for Success” (2008) 3 Carbon and Climate Law Review 281 at 285. 
224 Environmental Law Institute, Banks and Fees: The Status of Off­Site Wetland Mitigation in the United 
States (Washington DC, 2002). 
225 Kennett et al, n 135 at 198. 
226 Kennett et al, n 135 at 198. For example, Land Title Act, RSBC 1996, c 250, s 219 (British Columbia); 
Conservation Easements Act, RSS 1996, c C‐27.01 (Saskatchewan). 
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The Registration of Environmental Property Rights 
Registration is essential to the security and longevity of environmental property rights. 
Although registration has been mentioned briefly in relation to the legal mechanisms 
above, it deserves independent mention due to the crucial value it plays in 
underpinning and perpetuating environmental property rights. In relation to 
environmental markets title registration systems can play a key role. This is due to their 
function of underpinning the security of property rights, lowering transaction costs (ie 
reducing the need to verify title)227 and supporting the economic value of the right.228 
Without title that provides an appropriate degree of certainty of the environmental 
property right, the incentives for efficient trade and investment may be substantially 
undermined.229 Registration also overcomes the difficulty of enforcing environmental 
property rights against a subsequent owner of land which supports an environmental 
offset programme. When rights are registered on the land title, it is clear they are 
enforceable against subsequent owners.230 
 
Registration of environmental property rights has generally taken one of two forms: 
a. Registration on the Land Titles Register; or 
b. Registration  on  a  separate  register  specifically  created  for  that  type  of 
environmental property right. 
 
In Queensland, these separate registers are managed by the Registrar of Titles but have 
no effect on the legal title to the land.231 Consequently, this makes the existence of 
restrictions recorded on these registers very difficult to discover,232 reduces the 
likelihood of compliance by landholders and can impact on the decisions of 
governments.233 When landholders are unaware or unable to find all interests or 
                                                 
227 ACIL Tasman and Freehills, n 1, p 22; O’Connor P, “The Extension of Land Registration Principles to 
New Property Rights in Environmental Goods” in Dixon M (ed), Modern Studies in Property Law: Volume 5 
(Hart Publishing, United Kingdom and Oregon, 2009) pp 363, 375.  
228 Small G, Parameters for the Research and Development of an Effective System of Transportable Property 
in Water: Initial Scoping Report on the Development of Water Property Rights (Property Economics 
Program, University of Technology Sydney, 2002) p 21. 
229 ACIL Tasman and Freehills, n 1, p 7. 
230 ACIL Tasman and Freehills, n 1, p 3.  
231 Bell and Christensen, n 170 at 86. 
232 See Christensen S, O'Connor P, Duncan WD and Ashcroft R, “Early Land Grants and Reservations: Any 
Lessons from the Queensland Experience for the Sustainability Challenge to Land Ownership?” (2008) 15 
JCULR 42 at 43.  
233 Bell and Christensen, n 170 at 86. 
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restrictions affecting their land, they may use it in ways which are inconsistent with 
their environmental obligations, thereby impacting on sustainable management of 
resources on their land and possibly neighbouring properties.234  
 
Recently in Queensland, litigation has abounded concerning the enforceability of 
restrictions on landholders’ rights, when such restrictions are not registered on the land 
title. The precedent‐setting case of Bone v Mothershaw235 arose from a vegetation 
protection order made by the Brisbane City Council over Mr Bone’s property, of which 
he was informed by a notice. Bone disregarded this notice, cleared his land of 
vegetation, and was charged and fined for this offence. At the hearing, Bone contended 
that his landholder rights could not be overridden by statute, but this argument was not 
accepted.236 Although it was observed that his land had been rendered “sterile” by the 
making of the order, and he would receive no compensation for such a severe 
limitation,237 this was held to be the result of legislation validly passed under a law‐
making authority, which by its terms or nature permitted such an outcome.238 
 
The case of Dore v Queensland239 also involved the clearing of vegetation, although the 
landholders were aware of the vegetation protection provisions which were contained 
in the sale contract. The landholders were initially found guilty of the vegetation 
clearing offence, and appealed to the District Court on the basis that the State and its 
officers did not have jurisdiction over the clearing of native vegetation on their 
registered freehold land. This argument was rejected, and it was reiterated that the 
State has the right to impose restrictions on the ownership of freehold land, for which 
there is no common law right to compensation.240 
 
Several other cases regarding the prosecution of landholders for acts such as the 
clearing of vegetation and the excavating of a watercourse have run similar arguments, 
namely that the State has no power to impose legislative restrictions on freehold land 
                                                 
234 Bell and Christensen, n 170 at 94. 
235 [2003] 2 Qd R 600. 
236 Bone v Mothershaw [2003] 2 Qd R 600 at 613 (McPherson JA). 
237 Bone v Mothershaw [2003] 2 Qd R 600 at 611 (McPherson JA). 
238 Bone v Mothershaw [2003] 2 Qd R 600 at 612 (McPherson JA). 
239 [2004] QDC 364.   
240 Dore v Queensland [2004] QDC 364 at [18] (Bradley DCJ). 
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which is privately owned.241 These arguments have been universally rejected. The 
common thread running through the recent litigation is the knowledge of the 
defendants about the restrictions upon their land, and their decisions to disregard these 
restrictions, in the mistaken belief that their freehold title was not subject to them. The 
cases suggest a public perception that if a restriction is not registered, it is not binding, 
as registered title is paramount.242  
 
Ideally, all environmental property rights would be registered on the Land Titles 
Register,243 regardless of the legal mechanism they are recognised by. This would reflect 
the fundamental Torrens principle that the register accurately mirrors all interests in 
land,244 and facilitate environmental conservation by making knowledge about all land 
restrictions easily discoverable. 
 
However, the nature of environmental property rights can present a challenge to the 
orthodox land registration system. Environmental property rights may require more 
flexibility in terms of registration than traditional property rights. The titling system 
may need to be able to provide for adaptive management as scientific information 
improves. Governments may wish to maintain the flexibility to adjust levels of 
environmental flows in the future, should an improved understanding of the links 
between different levels of environmental flows and the realisation of environmental 
values suggests that current levels of environmental flows are inadequate or 
excessive.245 In this situation, the details of the environmental property right recorded 
on the land titles register may need to be amended, which is not always easily 
achievable.  
 
 
 
 
 
                                                 
241 Wilson v Raddatz [2006] QCA 392; Glasgow v Hall [2007] QCA 90; Watts v Ellis [2007] QCA 234.  
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Conclusion 
The complete development of environmental property rights is necessary in order to 
facilitate the success of the environmental markets they are traded on. Environmental 
property rights in all trading markets must evolve to the stage where they are clearly 
identifiable, flexible, enforceable, secure, transferable, divisible and permanent. These 
rights must come attached with the ability to alienate the right, manage the right and 
exclude others from the right in order to ensure the continued provision of the 
ecosystem necessary to support the environmental property right.  
 
Although the creation of advanced environmental property rights which can be traded 
on environmental markets may seem straightforward, in practice it can prove difficult. 
It is evident from the case law canvassed in this article that judicial recognition of 
interests in environmental resources as proprietary rights is not readily forthcoming. 
Legislatures can easily create statutory environmental property rights, or place 
environmental property rights into existing common law categories, but these 
environmental property rights must truly embody the essential characteristics of 
property before they will be accorded judicial or commercial recognition.  
 
It is suggested that a blended model of existing common law categories and statutory 
rights, combined with registration on the Land Titles Register, is the best method for 
recognising and enforcing environmental property rights. Along with the legal model 
used to promote environmental property rights and therefore environmental 
conservation, landholders’ attitudes must shift to accept more responsibility for 
conservation of environmental resources. This will be an integral component of future 
environmental conservation and will no doubt be assisted by the financial incentives 
market mechanisms can provide.  
 
 
